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Hoofdstuk 1. Probleemverkenning. 
Inleiding 
De onderzoekers Hartog, Veenbergen en Beuzekom (1981) geven drie goede redenen voor 
het verrichten van een economische analyse van woningmarkten in Nederland. Als eerste 
noemen zij het sociale belang. Dat duidt op de betekenis van 'het wonen' voor het 
welzijn en de ontplooiing van individuen en groepen. Ten tweede halen zij het politieke 
belang aan. Daarmee willen ze onderstrepen dat aspecten van volkshuisvesting en 
woningmarktbeleid een belangrijke rol spelen in politieke besluitvorming. Ten derde 
noemen zij het analytische belang. Daarmee doelen ze op de constatering dat woningen en 
woningmarkten specifieke goederen zijn, respectievelijk specifieke marktvormen betreffen, 
en dat meer fundamenteel inzicht op dat terrein gewenst is, met name in verklarende zin. 
Het derde belang verkrijgt in het onderhavige rapport veel aandacht. Aan de andere twee 
genoemde aspecten wordt in dit onderzoek nauwelijks of geen aandacht geschonken. De 
reden is te vinden in de constatering van Hartog et al. (1981) dat eerst een model moet 
worden ontwikkeld op grond van een goed theoretisch kader waarmee de markt in kaart 
gebracht kan worden. 
De noodzaak voor de modellering van de woningmarkt is reeds vaker benadrukt. 
Belangrijk voor de modellering is dat 'input' en 'output' van woningmarktprocessen goed 
moeten worden onderscheiden: 
"П\е heterogeneity creates a distribution of values which must be modelled explicitly. It 
becomes very important therefore to distinguish between those phenomena which are, for 
the most part, outputs of the market and the determining factors' (Kirwan, Martin, 1971). 
De gewenste aanpak in dit onderzoek is de modellering en toetsing van de factoren die 
een causaal verband uitdrukken (de 'determinanten') met betrekking tol de 'oulpuls of the 
market', waaronder de prijzen en transacties van woningen. 
1.1. Plaatsbepaling van het onderzoek. 
De prijsvorming op de bestaande woningmarkt is het onderwerp van deze studie. Prijsvor­
ming heeft in dit verband een dubbele betekenis. Het betreft zowel de totstandkoming van 
prijzen op één bepaald moment als het verloop van prijzen in de tijd. De woningmarkt 
wordt vanuit verschillende invalshoeken bestudeerd, zowel naar discipline als naar 
studieonderwerp (zie schema 1.1). 
Priemus (1984) onderscheidt een viertal typen woningmarktstudies: een ecologische, een 
neoklassiek-economische, een institutionele en een marxistische benadering. Zelf voegt 
Priemus daar nog een vijfde aan toe die hij aanbeveelt: de sociaal-economische benade-
ring. Murie, Niner en Watson (1976) brengen een iets andere vierdeling aan. Zij onder-
scheiden een ecologische, een economische, een institutionele en een soci aal-psychologi-
sche benadering. Bij het onderhavige onderzoek van woningprijzen is vooral een micro-
economische benadering van de woningmarkt gekozen, waarbij de neoklassieke invals-
hoek wordt gevolgd. Vanuit de neoklassieke invalshoek is de prijsvorming het beste te 
verklaren. 
1 
Hoofdstuk 1 Probleemverkenning 
Schema 1 1 Situering van het onderzoek 
Disciplines Studies 
economische geografie woonlocaüekeuze 
sUcbgeügrafie bedrijfslocatiekeuze 
plattelandsgeogralie woonwerkgedrag 




stedelijke economie stedelijke structuren 
grond economie grondprijzen 
bouweconomie bouwkosten 
regionale economie woningprijzen 
Nb de ui vet gedrukte begrippen verwijzen direct naar het onderwerp van onderzoek 
Smith (1971) stelt in een imco-economische benaderingswijze - die het gedrag van de 
individuele actor in samenhang met de desbetreffende markt bestudeert - de individuele 
transactie centraal Hi) gaat ervan uit dat een transactie geplaatst moet worden tussen vier 
groepen van factoren die elkaar beïnvloeden en noemt /e achtereenvolgens "housing 
market" (vraag, aanbod, transacties), "principals" (huishoudens, bouwbedrijven, projectont-
wikkelaars), "institutions" (makelaars, notarissen, beleggers) en "outcome" (prijzen) 
In dit onderzoek wordt het spoor van Smith gevolgd, alléén liggen de accenten bedui-
dend anders Terwi)! Smith de individuele traasactie als kern hanteert wordt in dit 
onderzoek juist de daarbij tot stand gekomen pri|s centraal gesteld Verklarende factoren 
(determinanten) die ten grondslag liggen aan de pnisvariantie1 en het prijsverloop van 
woningen worden gezocht 
Vraag-, en aanbodlactoren en de marktvorm worden onderzocht Er is een scala van 
studies en onderzoeken die één van dc/e drie centraal stelt Daarbij wordt veelal gekozen 
tussen een vraag- of aanbodbenadenng Aan de integratie van de drie componenten in een 
'marktgerichte benadering' hebben zich slechts weimgen gewaagd2 De voor de hand 
liggende methode om deze integratie te bereiken is door middel van het construeren van 
vraag- en aanbodfuncties Dit is echter een zeer moeilijke opgave Bij de verklaring van 
de pri|zen zou bijvoorbeeld uitgegaan kunnen worden van theorieën over het consumen-
tengedrag Klaassen (1972) steil echier dat de conventionele theorie van het consumenten-
gedrag aan een aantal zware beperkingen onderhevig is, die samenhangen met het 
abstraheren van de tijdsfactor en het feit dat de prijzen bepaald met de enige maatstaf /ijn 
voor het handelen van huishoudens Ook de constructie en toetsing van een vraag- of 
aanbodfunctie is aan beperkingen onderhevig Daarbij komt dal de klassieke evenwichts-
Iheorie met opgaat voor de priisvorming van woningen (Wemelsfelder, 1978)3 
In dit onderzoek wordt daarom een andere weg ingeslagen dan het formuleren van een 
algemene theorie over de pnizen van koopwoningen In hoofdstuk 2 staat een omschrij-
ving van concrete uitgangspunten voor dit onderzoek centraal Ze hebben betrekking op 
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het gedrag van huishoudens, het wonen, de in aanmerking komende vraag- en aanbodfac-
toren en de marktvorm in het algemeen. De uitgangspunten dienen als basis voor twee 
theorieën. Deze onderzoeksweg is weliswaar minder ambitieus dan het zoeken naar één 
algemene theorie, maar ook makkelijker begaanbaar. 
1.2. Doelstelling, probleemstelling en onderzoeksvragen. 
Doelstelling van dit onderzoek is het verbeteren van inzicht in de totstandkoming en het 
verloop van prijzen en transacties van bestaande koopwoningen. 
Meer inzicht in het prijsniveau en de prijsontwikkelingen van woningen leidt ertoe dat 
er ook meer inzicht wordt verworven in elementen en processen welke de waarde van 
woningen bepalen. Met name voor de taxatiepraktijk is dit van grote betekenis (zie 
paragraaf 1.4). 
De afbakening tot bestaande koopwoningen (in tegenstelling tot nieuwbouw) wordt in 
de eerste plaats gemotiveerd vanuit de overweging dat op dit deel van de woningmarkt de 
marktprocessen het beste tot uiting komen. De prijsvorming op de nieuwbouwmarkl wordt 
in veel sterkere mate beïnvloed door de overheid door middel van factoren als kavelprijs, 
de woningcontingentering, bouwlocatiesubsidies en eventuele objectsubsidies. 
In de tweede plaats is de bestaande koopwoningmarkt een aantrekkelijk terrein voor 
prijsonderzoek omdat daar veel minder publicaties over zijn verschenen dan over de 
nieuwbouwmarkt. Met name in de Nederlandse literatuur is er weinig over bekend. Ten 
derde is de selectie van bestaande koopwoningen gebaseerd op het feit dat de woning-
markt een voorraadmarkt is. Mutaties in de nieuwbouwproduktie zijn marginaal in 
verhouding tot de totale voorraad (jaarlijks 1,5 à 2% voorraadaanvulling), en nemen de 
laatste jaren af in omvang. Een en ander houdt in dat de prijs op de bestaande markt meer 
invloed heeft op de nieuwbouwmarkt dan andersom (zie Kruijt, Needham, Spit, 1990, p. 
38). 
De objecten van onderzoek zijn de transactieprijs, het prijsvcrloop en het transactiever-
loop van woningen. Daarbij worden een tweetal theorieën uitgewerkt, te weten: 
- Een statische theorie die de transactieprijzen poogt te verklaren 
- Een dynamische theorie die inzicht poogt te verschaffen in de verandering van 
prijzen en het transactievolume 
De probleemstelling luidt; 
Welke factoren en processen bepalen de prijsvariantie, het transactieverloop en de 
prijsontwikkeling van bestaande koopwoningen ? 
Teneinde deze probleemstelling aan te pakken zijn er algemene én specifieke vragen en 
taakstellingen aan de orde. 
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De algemene onderzoeksvragen en taken houden in; 
de inventarisatie en definiëring van begrippen die voor beide theorieën van belang 
zijn. 
de inventarisatie en beargumentatie van vraag- en aanbodfactoren die zowel van 
invloed kunnen zijn op de prijsvariantie als op de prijsontwikkeling en het transactie-
verloop. 
Als specifieke onderzoeksvragen en taken zijn te vermelden; 
ten aanzien van de statische theorie 
de inventarisatie van de van invloed zijnde factoren en processen op de variantie van 
woningprijzen in het algemeen. 
het ontwerp van een theoretisch kader waarin deze factoren worden opgenomen. 
het uitwerken van dit kader tot een operationeel model. 
het .aangeven van de factoren uit het operationeel model die een significante bijdrage 
aan de variantie van prijzen van de onderzochte koopwoningen leveren. 
de beantwoording van de vraag welke van de aangegeven factoren van structurele 
betekenis zijn? Bedoeld wordt dat deze factoren voor meerdere onderzoeksperioden en 
voor meerdere geografische gebieden van significante invloed moeten zijn. 
ten aanzien van de dynamische theorie 
de inventarisatie en beargumentatie van de van invloed zijnde factoren en processen 
op het verloop van prijzen en transacties. 
het ontwerp van een theoretisch kader waarin deze factoren worden opgenomen. 
het uitwerken van dit kader tot een operationeel model. 
de beantwoording van de vraag welke factoren uit het operationeel model een 
significante bijdrage leveren aan hel verloop van de prijzen en het transactievolume? 
de beantwoording van de vraag welke van deze factoren van structurele betekenis zijn 
met betrekking tot de verklaring van het verloop van prijzen en transacties? Bedoeld 
wordt dat deze factoren voor meerdere geografische gebieden van significante invloed 
moeten zijn, en er sprake is van omslagpunten of trendbreuken in de tijd. 
De algemene onderzoeksvragen komen aan bod in hoofdstuk 2 en de specifieke vragen 
in deel A,B en С 
1.3. Een eerste methodologische afbakening. 
De prijzen en transacties van woningen zijn de te verklaren grootheden, de 'quaesita'. 
Transacties betreffen in dit onderzoek de economische èn juridische eigendomsover-
drachten van woningen. Onder prijzen worden de feitelijk gerealiseerde onderhandse 
verkoopprijzen verstaan die tot stand gekomen zijn bij die overdrachten. De prijzen 
worden in dit verband als marktprijzen opgevat4. 
Het economisch handelen van mensen in verband met de schaarste der middelen is het 
startpunt. Dat economisch handelen, tot uitdrukking komend in een onderhandelingsproces 
tussen vragers en aanbieders, resulteert onder een bepaalde marktvorm in een prijs. 
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Aanknopingspunten voor de verklaring van het handelen worden gevonden in de theorie 
van het prijsmechanisme. Het prijsmechanisme wordt omschreven als 
' het geheel der krachten, die enerzijds de prijzen der goederen, diensten en vermogensti-
tels bepalen en anderzijds van die prijzen op het economisch handelen uitgaan ' (Delf-
gaauw, 1969 : 1). 
De verschijnselen die in wisselwerking de prijzen verklaren (vraag- en aanbodfactoren en 
de marktvorm) dienen te worden omschreven en geanalyseerd. Volgens de theorie van het 
prijsmechanisme zijn de marktprijzen de uitkomst èn de ingang van een onderhande-
lingsproces tussen koper- en verkoperpartijen waarbij alléén vraag- en aanbodfactoren en 
de marktvorm een rol spelen. 
De prijstheorie biedt wel een kader voor de prijsvorming maar geeft geen verklaringen 
van de achterliggende factoren. Het is van belang een zo marktconform mogelijke 
benadering van de prijsvariantie en het prijsverloop van koopwoningen te geven, waarin 
tevens een aanduiding plaatsvindt van de achter vraag en aanbod schuilende krachten. Dit 
moet gecombineerd worden met een zorgvuldige afbakening van het onderzoeksobject. In 
de eerste plaats wordt ten behoeve daarvan een onderscheid gemaakt tussen de woning-
bouwmarkt, de woondienstenmarkt en de woningmarkt5. Het zijn de prijzen op de laatst 
genoemde markt die worden onderzocht. Priemus (1978, p. 38) verstaat onder de 
woningmarkt 
' de totaliteit van vraag en aanbodverlioudingen die zich voordoen tussen (aspirant) 
eigenaren en (aspirant) bewoners van gerealiseerde woningen, waarbij woondiensten 
en/of woningen worden gevraagd en aangeboden '. 
Voor de bestudering van de prijsvariantie kan het onderzoek zich tot de woningmarkt 
beperken. De bestudering van het prijsverloop laat wèl relaties met de woningbouwmarkt 
en de woondienstenmarkt open. 
In de tweede plaats wordt in het kader van marktconformiteit een onderscheid gemaakt 
tussen de eerstehands woningmarkt en de tweedehands woningmarkt. Dit onderscheid 
betreft het verschil tussen een kostprijs van een woning (de 'stichtingskosten'6) en de 
marktprijs ervan. In een bedrijfseconomische analyse van nieuwbouwkoopwoningen is de 
kostprijs het object van onderzoek (zie oa. Tempelmans Plat, 1984, Wemelsfelder '78). 
Op de markt voor bestaande woningen staat niet de kostprijs maar de marktprijs centraal. 
Ten derde zijn de huren in Nederland van invloed op de prijsvorming van bestaande 
koopwoningen. Die invloed is specifiek. Er wordt verondersteld dat huren geen relatie 
uitoefenen met de pri ¡svari anlies van koopwoningen (zie deel A en С) maar wel met de 
prijs- en transaclieonlwikkeling (deel В en C). 
Ten vierde vraagt ook het overheidsbeleid bij een marktconforme aanpak van de 
prijsvorming de aandacht. Bij de analyse van de prijsvariantie op een gegeven moment 
(deel A en C) kan het overheidsbeleid worden genegeerd mits dat beleid binnen het 
geografisch onderzoeksgebied uniform is. Teneinde dit te bereiken is geen gebied 
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onderzocht waar erfpachtsvoorwaardcn voor gelden. Bij de analyse van het prijsvcrloop 
moet wél met veranderingen in het overheidsbeleid rekening worden gehouden. 
Tenslotte worden alléén overdrachten van bestaande koopwoningen die tegen marktprijzen 
verkocht worden in de analyse betrokken. Concreet worden de volgende objectoverdach-
ten uitgesloten van het onderzoek (indien deze overdrachten te traceren zijn); 
* veilingtransacties 
* familietransacties 
* transacties in verhuurde staat door gemeenten of woningcoiporaties aan huishoudens 
* transacties in verhuurde staat voor belegging 
* transacties van bedrijfswoningen 
* transacties van particulieren aan een eigen BV 
* transacties van woningen aan de banken 
* transacties krachtens Rechterlijk Bevel 
* transacties van recht van erfpacht of woningen die op erfpachtgrond liggen. 
1.4. Praktische relevantie. 
In de praktijk is het vaak noodzakelijk om een schatting te maken van de waarde van een 
woning. En bovendien is er een nauw verband tussen prijs (het object van dit onderzoek) 
en waarde. 'Prijs' is de kwantitatieve uitdrukking van de waarde van het goed in geld 
tijdens het ruilproces (Kruijt, 1974, 58). In de prijsontwikkeling van een goed wordt 
daarmee ook de waardeontwikkeling van dal goed tot uitdrukking gebracht7. Volgens 
Kouscmaker (1983) zijn er meer dan 30 definities van het begrip onroerend goed die 
afgeleid zijn van waardegrondslagen en taxatiedoelen. Alleen al voor woningen zijn er 
een aantal te noemen: 
- de waarde in het economisch verkeer ten behoeve van gemeentelijke onroerend goed 
belastingen (de ogb, die vanaf 1 januari 1992 onroerende zaken belasting of kortweg 
o/b genoemd wordt'), de vermogensbelasting, de belasting van het waterschap en het 
huurwaardeforfait; 
- de taxatiewaarde voor de heffing van provinciale belastingen; 
- de taxatiewaarde voor de heffing van rijksbelastingen; 
- de taxatiewaarde ten behoeve van volkshuisvestingplannen, onteigening, 
hypotheken, gemeentegarantie, aan- of verkoop van woningen. 
Zoals gezegd zijn de factoren die bepalend zijn voor verkoopprijzen ook bepalend voor 
waardeschattingen. Vooral voor de heffing van de onroerende zaken belasting (ozb) is een 
goed inzicht in de prijsbepalende en prijsontwikkelende factoren van woningen belangrijk, 
waarbij verwezen kan worden naar de wettelijke voorschriften. Volgens artikel 273 van de 
Gemeentewet (1970) wordt met de waarde in het economisch verkeer bedoeld de waarde: 
'indien de volle en onbezwaarde eigendom daarvan zou kunnen worden overgedragen en 
de verkrijger het goed in de staat waarin het zich bevindt onmiddellijk en in volle omvang 
en feitelijk gebruik zou kunnen nemen '9. 
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Terecht stellen Needham en Spit (1986) dat de feitelijke verkoopprijs in het kader van de 
ozb de werkelijke toetssteen is voor de waardebepaling van onroerend goed in het 
economisch verkeer. 
Ten tweede is de betekenis van het prijsinzicht groot vanwege de structurele operaties 
ten behoeve van de grootschalige (her)taxaties bij de ozb. Volgens de Gemeentewet zijn 
alle Nederlandse gemeenten namelijk wettelijk verplicht ééns in de vijfjaar alle onroeren-
de zaken binnen hun gemeentegrenzen te (her)taxeren10. Een dergelijke omvangrijke taak 
is structureel en vereist systematische methoden. Elke marktreferentie is daarbij natuurlijk 
welkom. De gemeenten kunnen de uitkomsten van modellen die de verschillen in 
woningprijzen verklaren goed gebruiken omdat ze een objectieve controlemogelijkheid 
bieden en op lange termijn van betekenis zijn. 
Ook makelaars en andere deskundigen in onroerend goed kunnen hun voordeel doen 
met dit onderzoek omdat hel een relatie vastlegt tussen woningkenmerken (inhoud, 
bouwjaar, oppervlak, kwaliteit van de woning e.d.) en woningprijzen. 
De toepassing en resultaten van de dynamische analyse (deel B) biedt praktische 
perspectieven voor het investeringsbeleid van beleggers, maar ook voor het schatten van 
belastingopbrengsten en het verfijnen van methoden waarin waardeontwikkeling een 
belangrijke rol speelt (zoals in het kader van de ozb). 
1.5. Hoofdstukkenindeling. 
In hoofdstuk 2 wordt de basis gelegd voor zowel de statische als de dynamische theorie. 
Naast begripsdefiniëring (o.a. van huishoudens, starters, doorstromers, woning, wonen, 
woningmarkten) wordt ook aandacht gegeven aan structuren en processen op de woning-
markt. Daarna worden vraag- en aanbodfactoren die de prijs van bestaande koopwoningen 
beïnvloeden, benoemd en gemotiveerd. Ook de marktvorm van bestaande koopwoningen 
en de onderhandelingsprocessen die bij aan- of verkoop van woningen plaatsvinden 
worden behandeld. 
De daarop volgende 8 hoofdstukken worden in drie delen opgesplitst. Deel A -de 
statische prijsmodellen- betreft de hoofdslukken 3 tot en met 7 en behandelt de prijsvari-
antie van koopwoningen. Deel A start in hoofdstuk 3 met de uiteenzetting van het 
hedonistische prijsmodel en richt zich op methode en toepassing. In dat hoofdstuk worden 
ook de uitgangspunten ter modellering van woningprijzen weergegeven. De hoofdstukken 
4 tot en met 7 geven de resultaten uit casestudies weer in de vier gemeenten Enschede, 
Eindhoven, Lelystad en Rosmalen. 
Deel В -de dynamische prijsmodellen- betreft de hoofdstukken 8 en 9 en gaat in op het 
prijs- en transacticverloop van koopwoningen. In hoofdstuk 8 worden theoretische 
concepten aangedragen 1er verklaring van het prijs- en transactieverloop van koopwonin­
gen. In hoofdstuk 9 wordt het prijs- en transactieverloop van Nederlandse koopwoningen 
met behulp van enkele methoden en technieken onderzocht ter toetsing van de theoreti­
sche verwachtingen uit hoofdstuk 8. 
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In deel С (hoofdstuk 10) worden de resultaten uit deel A en В op een rij gezet. Deel С 
probeert een verklaring te geven voor verschillen in bevindingen (van prijsvariantie, 
prijsverloop en transactieverloop) tussen de vier gemeenten. Hiermee tracht deel С een 
antwoord te geven op de vraag of er één standaardmodel te geven is, die de prijsvorming 
van Nederlandse koopwoningen in het algemeen verklaart. 
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Noten bij hoofdstuk 1. 
1 Het begrip 'variantie' is een statistische maat voor de spreiding van een verschijnsel Die spreiding wordt gewoonlijk 
uitgedrukt als het kwadraat van de standaard-afwijking In dit onderzoek wordt de pnjsvariantie van koopwoningen 
opgevat als het kwadraat van de standaard-afwijking van de prijzen van koopwoningen binnen een woningmarktgebied 
én op één tijdsmoment Ovengens is de 'pnjsvanatie' een geheel ander begrip Men zou pnjsvanatie kunnen definieren 
als de prijsverschillen die zich voor één woning voordoen die - binnen een bepaald tijdsbestek - meerdere malen 
verkocht is 
2 Uitzonderingen hierop zijn onder andere Maclennan (1979), Neuburger and Nicholl (1976), Nellis and Longbottom 
(1981) en Dipasquale and Wheaton (1990) 
3 De prijsvorming van woningen en grond heeft al in de jaren zeventig in Nederland veel stof tot discussie opgeleverd 
Wemelsfelder deed in 1978 een poging de prijsvorming te verklaren met behulp van de klassieke evenwichtstheone 
(ESB 26-04-1978) Hij constateerde dat deze theorie niet toereikend bleek om de door structurele factoren bepaalde 
'instabiele' (vaak veelal explosieve) processen te verklaren Extra rendementen zoals die volgens deze theorie worden 
genoten door 'ruilvoetverbetering' komen in de woningbouwsector met voor Dit hangt volgens Wcmensfelder van de 
ene kant samen met de aard van de huizenmarkt ('voorraadmarkt') en van de andere kant met de optiek van de woning 
als was het een consumptiegoed en niet een investenngsgoed 
4 In de transactieprijzen van woningen worden in dit onderzoek de transactiekosten begrepen De transactiekosten zijn 
de kosten die betaald moeten worden om een woning te verwerven ('kosten koper') Bij een verkoop 'vrij op naam' 
( v o n ) neemt de verkoper de transactiekosten voor eigen rekening Bij de transactie van een bestaande koopwoning zijn 
doorgaans de volgende kostenposten te onderscheiden, 
* de transportakte (aklekosten van de notaris bij de overdracht inclusief het kadastraal recht om 
gebruik te mogen maken van het gekochte peiceel) 
* de hypotheckakte (aktckosten bi| een formele hypotheekoveieenkomst, inclusief een afsluitprovisie 
* de makelaarsprovisie (couilage) en/of het taxatieloon van de makelaar indien van beide, of van een van de diensten 
van een makelaar gebruik wordt gemaakt 
* de overdrachtsbelasting Dit is een belastingsaanslag die aan de ri|ksoverheid moet woiden betaald bij de overdiacht 
van een bestaand onroerend goed In 1989, 1990 en 1991 bedroeg deze 6% van de gerealiseerde verkoopprijs (voor 
nieuwbouwwoningen behoeft geen overdrachtsbelasting te worden afgedragen In plaats daarvan wordt voor deze 
woningen wel BTW gerekend die in de koopsom opgenomen is) 
5 Van der Schaar (1979) gebruikt de definitie van de huizenmarkt, de markt waar - tussen womngeinenaars - woningen 
in hun totaliteit worden verhandeld 
6 Van der Schaar (1979) onderscheidt vier bestanddelen van de stichtingskosten van een woning, 
a de kosten van installaties (cv, liften , hydrofoor, warmwatennstallaües e d ) 
b bigkomende kosten (architecten, adviseurs, aansluitingen in de woning, rente tijdens de bouw, kadaster, notaris ed ) 
с de aanneemsom Volgens van der Schaar behelst de aanneemsom het materiaal, het loon en de kosten van een onder­
aannemer, voor zover dat het gezamenlijke kostpii|sdeel van de woning belieft Daarnaast maken de bouwplaats-
kosten, algemene kosten, winst en nsico, stelposten en opslagen voorbestedingen deel uit van de aanneemsom 
d de grondprijzen, alle grondkosten tot aan de bouwrijp fase 
7 Dat de ontwikkeling van de pri|s en de waaide van een onroerend goed in eikaars verlengde liggen, moge duidelijk 
zijn Daarmee is echter nog niet gezegd dat beide begrippen dezelfde lading dekken Het concept van 'consumers 
surplus ' maakt dat er een discrepantie kan zijn tussen marktprijs en totale waarde In het algemeen is consumers surplus 
het verschil tussen de totale waarde die consumenten over hebben voor hel genot van een goed en de feitelijke 
marktprijs die ze ervoor betalen Omdat huishoudens in veruit de meeste gevallen genoegen nemen met een woning is dit 
concept niet zo nadrukkelijk aan de orde in pri|svraagslukken van woningen 
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8 Met ingang van 1 januari 1992 zijn de boeken V) en 6 van het Nieuw Burgerlijk Wetboek (NDW) in werking 
getreden In de terminologie van het NBW kunnen alleen zaken onroerende goederen zijn De ogb heet daarom voortaan 
ozb (onroerende zaak belasting) Ook het Besluit op de ogb is daarop aangepast en zal voortaan bozb heten (KB 10 
oktober 1991, Stbl 566) 
9 Dat deze waarde niet dezelfde hoeft te zijn als de werkelijke verkoopprijs - vanwege de invloed van crfdienst 
baarbeden, erfpachts- en opstalrechten - wordt in het Besluit gemeentelijke OGB al gesteld (1971, Staatsblad 616) 
10 Volgens de Wet WOZ - de Wet Waardering Onroerende Zaken - die naar verwachting op 1 januan 1995 in werking 
treedt, ¿al de gemeentelijke hertaxatie in de toekomst minimaal eens in de vier jaar moeten plaatsvinden Doel van de 
Wet WOZ is dat gemeenten, waterschappen en de rijksbelastingdienst hetzelfde waardebegrip gaan hanteren voor de 
onroerende zaken belastingen, de waterschapsomslag en de inkomsten en vermogensbelasting Waarschijnlijk zal deze 
wet het gebruik van geautomatiseerde methoden voor waardebepaling bevorderen 
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theoretische aspecten. 
Inleiding 
De doelstelling van dit onderzoek is het verkrijgen van meer inzicht in de prijzen van 
bestaande koopwoningen. De uiteenzetting van een theoretisch raamwerk om deze 
doelstelling te onderzoeken, staat in dit hoofdstuk centraal. De bouwstenen van dat 
raamwerk worden voornamelijk vanuit de economische wetenschap aangeleverd. Het 
raamwerk schept een kader voor een tweetal theorieën. In de eerste paragraaf wordt een 
strategie hiervoor uitgestippeld. 
Teneinde de prijsvorming van woningen te kunnen verklaren is het nodig na te gaan wie 
de gebruikers op de woningmarkt zijn, en wat onder het begrip 'wonen' wordt verstaan. 
Dit komt in de tweede paragraaf aan bod. In de derde paragraaf wordt nader ingegaan op 
de karakteristiek van de woningmarkt en de processen die zich daarop voltrekken. In de 
vierde en vijfde paragraaf wordt veel aandacht besteed aan de verklarende factoren: de 
vraag-, aanbod- en marktvorm. De zesde paragraaf behandelt hel onderhandelingsproces 
tussen vragers en aanbieders, zoals dat verloopt bij transacties van bestaande koopwonin-
gen. De zevende paragraaf geeft een korte omschrijving van de onderzoeksopzet. De 
achtste en laatste paragraaf behandelt de selectiekeuzes van de vier locale woningmarktge-
bicden, die voor onderzoek in aanmerking komen. 
2.1. De statische en de dynamische theorie. 
Een zo volledig mogelijke benadering van de doelstelling kan aanleiding zijn om een 
algemene theorie over de prijzen van koopwoningen te formuleren. Zoals al in hoofdstuk 
1 is medegedeeld, wordt daar in dit onderzoek van afgezien. In plaats daarvan worden 
twee afzonderlijke theorieën ontwikkeld. Een vereiste, waaraan dan moet worden voldaan 
is dat de twee theorieën niet onderling tegenstrijdig zijn. 
Ten eerste wordt de prijsvariantie tussen koopwoningen op een gegeven moment 
onderzocht, gebruik makend van de statische theorie. Omdat de prijsvariantie op één 
tijdstip wordt onderzocht, kunnen alle factoren die op dat moment voor alle onderzochte 
transacties hetzelfde zijn (zoals de rentevoet, de inflatie en het huurbeleid) worden 
genegeerd. Deze zogenaamde exogene factoren - die de woningmarktprocessen van 
buitenaf beïnvloeden- kunnen namelijk geen effect op de pri ¡svari ani i e tussen koopwo-
ningen hebben. De statische theorie betreft derhalve de analyse van endogene factoren. De 
endogene factoren betreffen kenmerken van objecten die zowel worden gevraagd als 
aangeboden. Zij hebben in dit onderzoek betrekking op woning-, en woonomgevingsken-
merken. Het tijdsmoment voor de analyse wordt op één jaar gesteld. Exogene factoren 
worden gedurende die periode constant verondersteld. In die zin is de statische theorie 
tijdloos. 
Ten tweede wordt het prijsverloop en het transaclieverloop van bestaande koopwonin-
gen onderzocht, gebruik makend van de dynamische theorie. Volgens deze benadering 
worden alle relevante factoren die niet constant zijn gedurende de onderzoeksperiode. 
onderzocht. Verwacht mag worden dat exogene factoren bij de toetsing van het prijs- en 
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transactieverloop niet constant zijn. Endogene factoren worden bij de dynamische 
benadering constant verondersteld. 
In dit hoofdstuk wordt een reeks uitgangspunten en veronderstellingen gekozen die 
betrekking hebben op de prijsvorming van woningen. Gezamenlijk wordt met deze 
uitgangspunten het theoretisch raamwerk voor beide theorieën ontwikkeld. Zij dienen 
onder meer als basis voor de hedonistische prijsmodellen die in deel A worden behandeld 
(hoofdstukken 3, 4, 5, 6 en 7). Tevens dienen zij als grondslag voor de dynamische 
prijsmodellen die in deel В aan bod komen (hoofdstukken 8 en 9), en voor de verklaring 
van de verschillen tussen de onderzochte woningmarkten (deel C, hoofdstuk 10). 
2.2. Huishoudens en woningen. 
2.2.1. Huishoudens. 
Het gedrag van huishoudens kan invloed uitoefenen op de prijs en om die reden is de om­
schrijving ervan relevant (zie bijlage D). Lipsey en Steiner gebruiken een eenvoudige en 
werkbare definitie voor huishoudens die ook in dit onderzoek gehanteerd wordt. 
' Households are defined as all the people who live under one roof and who make, or are 
subject to others making for them-, joint financial decisions ' (Lipsey, Steiner, 1981, p. 
45). 
Lipsey en Steiner benadrukken het compositionele karakter van huishoudens. Alle leden 
van een huishouden worden als één consument opgevat die beslissingen neemt. In dit 
onderzoek wordt verondersteld dat het huishouden op een specifieke wijze beslissingen 
neemt. Deze veronderstelling heeft drie aspecten. 
Ten eerste wordt aangenomen dat elk huishouden rationele (zorgvuldig afgewogen, 
inarbitraire, consistente) beslissingen neemt (zie bijlage ü). Ten tweede tracht een 
huishouden een duidelijk omschreven doel te bereiken binnen de mogelijkheden die het 
ter beschikking heeft. Dat doel is in relatie met transactieprijzen het tegen een zo gunstig 
mogelijke prijs trachten te kopen of verkopen van de woning. Aan de vraag- en aanbod-
kant zijn de keuzes en preferenties van een huishouden afgestemd op een maximale 
satisfactie of een maximaal nutsniveau. Deze aanname impliceert dat de verklaring van de 
prijs een voorspelbaar element in zich draagt. Delfgaauw (1969) onderstreept dit: 
de consument die bij gegeven inkomen en gegeven prijzen der consumptiegoederen een 
maximaal nul realiseert zal zijn disposities ongewijzigd herhalen ' (Delfgaauw, 1969, p. 
67). 
De doelgerichtheid van huishoudens is in overeenstemming met het begrip aspiratiebeeld. 
Burie (1972, p. 91) vat het aspiratiebeeld op als: 
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' het beeld van de situatie welke men het meest geschikt voor zijn huidige huishou-
densssituatie beschouwt '. 
Priemus ziet het aspiratiebeeld van een huishouden als: 
' de woning die het huishouden binnen hei kader van het aanbod van woningen op de 
voor het huishouden interessante woningmarkt in de voor het huishouden ideale prijsklas-
se ideaal acht, gezien haar specifieke omstandigheden '(Priemus, 1968, p. 25). 
De derde aanname (naast rationeel en doelgericht gedrag) houdt in dat huishoudens 
consumptief te werk gaan. Volgens deze aanname vertonen zij geen produktief gedrag en 
speculeren zij niet1. Het door hen te behalen nut is niet afhankelijk van de toekomstige 
opbrengst van dat goed in geld, maar in woongenot2. Verschillende Nederlandse woning-
marktstudies tonen deze premisse aan, al zijn koopwoningen in die studies niet de invals-
hoek van onderzoek (Boelhouwer 1988, Brouwer 1988, Hooimeijer en Linde, 1988). 
2.2.2. Woningen. 
Het wonen als zodanig en vooral het begrip 'woning' kan vanuit vele invalshoeken 
benaderd worden. Volgens de Voorlopige Raad voor vastgoedinformatie (RAVI), die een 
uniformering van vastgoedbegrippen tracht te bewerkstelligen, is een woning: 
' elk pand of gedeelte van een pand dat bij bouw of door verbouw bestemd is voor 
permanente bewoning door één huishouden ' (RAVI, 1983). 
De RAVI stelt dat een woning niet alleen bescherming biedt tegen weersinvloeden, maar 
ook een zekere mate van sociale bescherming in zich draagt. Vereist is daarom dat het 
pand een eigen toegangsdeur heeft, die vanaf de openbare weg (eventueel via een 
bijbehorend erf of tuin) ofwel vanuit een voor meerdere woningen gemeenschappelijke 
ruimte (portaal, trappenhuis, galerij) toegang geeft tot de woning, en waarachter de gehele 
woning is gelegen en waarmee ook de gehele woning afsluitbaar is voor anderen. 
In de bouwtechnische omschrijving van de RAVI staat het begrip 'bewoonde andere 
ruimte' tegenover hel begrip woning. Het Centraal Bureau Statistiek (CBS) maakt een 
soortgelijk onderscheid tussen de begrippen woning, wooncenheid en bewoonde andere 
ruimte. Dit onderzoek beperkt zich tot woningen zoals gedefinieerd door de RAVI en het 
CBS. Bewoonde andere ruimte (BAR) valt daardoor buiten het onderzoeksterrein. Daartoe 
behoren alle: 
- woningen zonder eigen toegangsdeur (studentenhuizen, verpleegtehuizen en 
bejaardentehuizen, opvangtehuizen voor daklozen en vluchtelingen); 
- verblijven die geen pand of deel van een pand vormen (woonschepen, woonwagens, 
caravans); 
- woonverblijven die niet bestemd zijn voor bewoning door één huishouden 
(hotels, berocpspensions, pensions e.d.); 
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- verblijven die niet geschikt zijn voor permanente bewoning (zomerhuisjes, bouwketen, 
barakken, loodsen, garages, onbewoonbaar verklaarde woningen). 
Woningen hebben bepaalde eigenschappen die bij de prijsvorming ervan zeer belangrijk 
zijn. Dit onderzoek beperkt zich tot bestaande koopwoningen die door particulieren voor 
eigen gebruik zijn gekocht. Dit betekent dat de te onderzoeken transacties woningen als 
gebruiks- of consumptiegoed betreffen. Belangrijk is daarbij de onderkenning dat een 
huishouden met de aankoop van een woning naast woongebruik (woongenot) ook 
woonomgeving koopt. Onder aspecten van woongebruik verslaat Harvey (1972) onder 
andere: 
- beschutting; 
- ruimte, zowel woonruimte binnen als aspecten van leefruimte buiten; 
- relatieve locatie; de toegang vanuit de woning tot sociale voorzieningen, contacten e.d.; 
- absolute locatie: de ligging van de woning met betrekking tot geografische afstand, 
infrastructuur (bijv. woon-werk, woon-winkel, woon-recreatiepatronen). 
Als gebruiksmiddel hebben woningen specifieke kenmerken die hun een speciale plaats 
doen innemen in de prijstheorie: 
- Woningen zijn monofunctioneel (ze worden alleen voor woonactivitcitcn gebruikt); 
- Woningen hebben een relatief lange levensduur (van 50 tol UK) jaar of meer). 
Woningen zijn daarmee duurzame goederen. Huishoudens schrijven echter een woning 
niet af; 
- Koopwoningen zijn relatief hoog in prijs. Voor vele huishoudens is een koopwoning de 
aanschaf van hun leven (zie o.a. Scholten 1986, Doelhouwer 1988); 
- De koop van een woning gaat gepaard mei relatief hoge transactiekosten. De totale 
transactiekosten kunnen 10% en soms meer van de verkoopprijs van de woning belopen. 
De aankoop van een woning met dermate hoge transactiekosten roept een drempel op 
tegen vrije ruil. Dit heeft mede tot gevolg dat koopwoningen een lage omloopsnelheid 
kennen. Een koopwoning verwisselt niet vaak van eigenaar en vele koopwoningen zijn 
niet of nauwelijks in omloop; 
- Een woning is een voorraadgoed. De huizenmarkt is een 'voorraadmarkt'. Veranderin-
gen in het aanbod staan in een marginale verhouding tot de totale marktvoorraad van 
bestaande woningen; 
- Het woningbestand is zeer heterogeen van samenstelling. In feite is elke woning een 
uniek goed; 
- Een woning is gefixeerd op haar plaats. Dit betckenl dat "de woningmarkt" in vele 
vele geografische deelmarkten uiteenvalt. 
Woningen worden in vaktermen vaak objecten genoemd in tegenstelling tot huishoudens 
die als subjecten worden aangeduid. 
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2.3. Woningmarkt en woningmarktprocessen. 
2.3.1. Markten en deelmarkten. 
Een markt is het geheel van interacties tussen vragers en aanbieders bij een goed. Ook al 
is er differentiatie in dat goed, dan kan er toch steeds van één markt worden gesproken 
Slechts wanneer de differentiatie te groot wordt, valt de éne markt in segmenten of 
deelmarkten uiteen. 
In het kader van dit onderzoek is met de verscheidenheid, maar de male van substi-
tueerbaarheid het criterium voor segmentatie. Een vrager of aanbieder houdl rekening met 
meerdere objecten op de woningmarkt indien zij onderling substitueerbaar /ijn. Woningen 
moeten onderling overeenkomstige kenmerken hebben, willen zij tot één segment 
behoren. Woningen in verschillende segmenten zijn niet eikaars substituut. 
A prion worden er in dit onderzoek geen segmenten onderscheiden, op één dimensie na, 
te weten de geografische (zie Spit, Needham, 1985) Reden hiervoor is de aanname dat 
huishoudens woonruimte nastreven op dezelfde glijdende schaal. Ieder huishouden streeft 
naar het hoogste nut (het optimum op de glijdende schaal), maar is gebonden aan een 
budget. Langs de glijdende schaal zijn soortgelijke womngen eikaars substituut Bij de 
statische theorie wordt verondersteld dat woningen gevraagd en aangeboden worden als 
'bundels objectkenmerken' (/ie hooldstuk 3) Als aan die veronderslelling wordt voldaan 
zijn alle womngen met overeenkomstige 'bundels' kenmerken onderling substitueerbaar 
Desondanks zijn met alle woningen substitueerbaar vanwege de geografische compo-
nent. In dat opzicht kan de potentiële koper deelmarkten onderscheiden. Een potentiële 
koper die een woning zoekt in de omgeving van Maastricht zal absoluut niet willen welen 
wat de vraagprijs is van womngen in Gromngen, Leeuwarden, Den Helder of Middelburg, 
maar wel wat de vraagprijs van die woningen is in plaatsen als Geulle, Dunde, Meerssen 
of Eijsden. 
Met deze aanname is hel schaalniveau voor geografische deelmarkten echter nog met 
begrensd Het exacte geografische schaalniveau van een woningmarkt is onduidelijk, 
omdat verschil van memng kan beslaan over de criteria voor afbakening Een woning-
marktgebied bestrijkt, voor wat koopwoningen betreft, veeleer een locaal dan een 
nationaal vlak (zie de resultaten van hel onderzoek in het blad Vastgoed, Peelen, 1988 en 
Kneepkens 1990). Needleman (1986) stelt dat ; 
Housing markets are essentially local rather than national. For most people the prime 
consideration is to be within convenient travelling distance of their work ' (Needleman, 
L, ρ 143, 1986) 
Needleman neemt derhalve de alstand lol het werk als afbakeningscriterium aan In dat 
geval is een locale woningmarkt het gebied dat vanuit volkshuisveslingsoogpunt een 
samenhangend geheel vormt (dat wil /eggen, er is geen segmentatie naar object) hen 
woningmarktgebied wordl dan een gebied 'waarbinnen elke locatie van het aanbod 
voldoet aan de in het gebied opererende vragers' (over de gemaakte keu/en voor de locale 
15 
Hoofdstuk 2. De prijsvorming van bestaande koopwoningen; theoretische aspecten. 
woningmarktgebieden voor het empirisch onderzoek gaat de laatste paragraaf van dit 
hoofdstuk). 
2.3.2. Woningmarktprocessen; verhuizingen in Nederland. 
Verhuizingen van huishoudens zijn in dit onderzoek om tweeërlei redenen belangrijk. Ten 
eerste bepalen zij mede de grenzen van het locale woningmarktgebied. Zo bedragen 
volgens Peelen (1988) de intragemeentelijke verhuizingen binnen de koopsector 60% en 
de intraprovinciale verhuizingen 80%. Ten tweede zijn de meeste vragers van koopwonin-
gen ook aanbieders, de meeste aanbieders ook vragers, juist vanwege de verhuizingen. 
In dit kader is het belangrijk om de verschillende vraag- en aanbodgroepen, die binnen 
(en ook buiten) elk locaal woningmarktgebied opereren, te onderscheiden. Huishoudens 
kunnen worden onderverdeeld in een actieve en passieve groep. Passieve huishoudens zijn 
huishoudens die geen woning vragen en ook niet aanbieden. Actieve huishoudens zijn alle 
huishoudens die aantoonbaar een woning vragen of aanbieden op de woningmarkt. De 
actieve huishoudens worden ten behoeve van dit onderzoek onderverdeeld in specifieke 
vraag- en aanbodcategorieën (zie schema 2.1.) en beslaan uit starters of doorstromers. 



















nD de in vet weergegeven huishouclensgioepen (cle kopers) veitonen onderling relaties "die in ïïel kader van 
dit onderzoek relevant zi|n 
Aan de vraagkant worden starters en doorstromende huishoudens onderscheiden. Starters 
zijn 'alle huishoudens die een woning vragen zonder dat zij daar een andere zelfstandige 
woonruimte binnen de woningmarkt voor aanbieden' (DGVH, 1982). De reden daarvoor 
is dat starters van een andere woningmarkt afkomstig zijn (nationaal of internationaal, 
bijv. immigranten), of voorheen ingewoond hebben (bijv. voorheen bij ouders inwonend, 
door scheiding, of door verhuizing vanuit een internaat of opvangtehuis). Doorstromers 
zijn 'alle huishoudens die zowel een woning vragen als aanbieden binnen hetzelfde 
woningmarktgebied' (DGVH, 1982). 
Aan de aanbodzijde worden de primaire en de secundaire sector onderscheiden. Het 
primaire aanbod betreft alle woningen die worden aangeboden zonder dat daardoor elders 
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op de woningmarkt vraag wordt gegenereerd. Huishoudens verlaten de woningmarkt door 
te gaan wonen in een verzorgingstehuis of bejaardenwoning. Er kan bij verlating ook 
sprake zijn van sterfte, of van het vertrek naar een andere geografische woningmarkt. 
Anderzijds wordt er primair aangeboden door nieuwbouw: het toevoegen van woningen 
aan de woningvoorraad door nieuwe woningen. Het secundaire aanbod betreft alle 
woningen die door vragende huishoudens binnen een woningmarkt worden aangeboden. 
Het indelen van huishoudens naar het primaire en secundaire aanbod is afhankelijk van de 
geografische afbakening van de woningmarkt. Iemand die bijvoorbeeld van Amsterdam 
naar Nijmegen verhuist is op de Nijmeegse woningmarkt een starter en op de Nederlandse 
markt een doorstromer. 
Indien Nederland als één woningmarktregio wordt opgevat, is het interessant om de 
ontwikkelingen tussen en binnen deze vraag- en aanbodgroepen te volgen. Het Woningbe-
hoeftenonderzoek (WBO) van het CBS is de meest gedetailleerde bron op nationaal 
niveau. Het WBO geeft onder andere statistische informatie over de gerealiseerde en de 
gewenste verhuizingen van starters en doorstromers. In het WBO zijn ook de verschillen 
tussen de feitelijke en de gewenste eigendomsverhouding van deze actieve huishou-
densgroepen nagegaan. De gewenste eigendomsverhouding is gebaseerd op resultaten van 
vragenlijsten aan potentiële verhuizers (potentiële starters en doorstromers). Onder die 
categorie worden in het WBO de personen verstaan, die te kennen hebben gegeven binnen 
een termijn van twee jaren vanaf het tijdstip van ondervraging te willen gaan verhuizen. 
In de volgende tabel zijn de verschillen gebaseerd op basis van de WBO's uit 1977, 1981 
en 1985 (tabel 2.1.). 
Tabel 2.1. De feitelijke en gewenste samenstelling van vraag-catcgorieën van Nederlandse actieve huishoudens 




































































bron WBO 77/78, WBO 1981, WBO 1985/1986. Hoouneijer, Linde (1988, ρ 132, 133) 
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De afstemming van vraag en aanbod levert, zo blijkt uit de tabel, met name problemen op 
bij de startende huurders. De feitelijke belangstelling voor de startende huur-categorie is 
volgens de cijfers vele malen groter dan de gewenste. Voor de startende kopers is er ook 
een afstemmingsprobleem: ook voor deze categorie is er een grotere feitelijke belangstel-
ling dan een gewenste. De doorstroomcategoric vertoont de omgekeerde karakteristiek. De 
gewenste doorstroom is zowel voor de huurders en ook voor de kopers veel groter dan de 
feitelijke doorstroom. In deze problematiek zit een belangrijk onderscheid verweven 
tussen de ex ante behoeften van huishoudens -die zich voornamelijk richten op de 
koopsector- en de geëffectueerde vraag ex post, die zich voornamelijk blijkt te richten op 
de huursector. De ex ante behoeften worden niet alleen belemmerd door afstemmingspro-
blemen (factoren aan de aanbodzijde) maar ook door diverse beperkingen bij de huishou-
dens (factoren aan de vraagzijde). 
De algehele conclusie uit deze tabel luidt dat er op nationaal niveau structurele discre-
panties bestaan voor de gewenste en de feitelijke eigendomssiluaties van huishoudens. 
Volgens Hooimeijer en Linde (1988, p.189) wordt de afstemmingsproblematiek veroor-
zaakt door de demografische veranderingen en de ontwikkeling in de huishoudens (de 
vraagzijde). Wat het laatste betreft stellen zij op basis van hun Wodyn-model vast dat de 
recent sterk toenemende individualisering vooral tot een toenemende vraag naar kleine 
flats (van 242.000 in 1982 tot 328.000 in 1999) zal leiden. De vraag naar kleine eenge-
zins huurwoningen en kleine koopwoningen zal in 1999 zo'n 40.000 groter zijn dan in 
1982 het geval was. Aangaande de demografische veranderingen verwachten Hooimeijer 
en Linde dat de cohorteffecten op de woningmarkt ervoor zorgen dat ouderen in de 
toekomst veel vaker in de koopsector zullen wonen. Bij de alleenstaanden stijgt het 
aandeel in een koopwoning tot 1999 van 25% naar 35%, bij de tweepersoonshuishoudens 
van 40 naar 55%. Hooimeijer en Linde verwachten op grond van deze cijfers dal vooral 
het doorstroomaanbod van ouderen met grote koopwoningen flink zal stijgen. Hun 
algehele conclusie is dat de totale vraag-aanbod verhouding in de jaren '90 en mogelijk 
daarna nog schever zal zijn dan aan het begin van dejaren tachtig (1988, p. 191). 
Figuur 2.1. Aantal verhuisden, verdeeld naar doorstromers en starters uitgedrukt in procenten van de 
totale Nederlandse woningvoorraad. 
bron; N.R.O. 1981-1987, gehele jaren 
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Het belang van doorstromers op de Nederlandse woningmarkt blijkt uit figuur 2.1. 
Transacties blijken zich landelijk hoofdzakelijk onder doorstromers voor te doen. Sinds 
1986 is het dominante aandeel van doorstromers in de verhuizingen zelfs versterkt. 
Er zijn diverse prognoses verricht naar de verwachte totalen van vraag en aanbod op 
nationale schaal. Het Quatro- en het WODYN-model kunnen inzicht verschaffen in de 
mogelijke verschuivingen die in de vraag- en aanbodcategorieën, zoals aangegeven in 
tabel 2.1., zijn gaan optreden. Met name het secundaire aanbod en de vraag van doorstro-
mers in tabel 2.2. is relevant. Deze vraag- en aanbodcategorieën dragen kwantitatief veruit 
het meest bij aan het totaal aantal verhuizingen, hetgeen in overeenstemming is met figuur 
2.1. 
Voor wat de doorstroomcategorie betreft is het in de eerste plaats belangrijk een onder-
schied te maken tussen de doorstroom binnen de gehele woningmarkt of binnen de 
koopsector en in de tweede plaats wat betreft de situatie ex post en ex ante. Ex post zijn 
de geëffectueerde vraag en het secundaire aanbod binnen de koopsector aan elkaar gelijk, 
er is dan alleen een verschil tussen prijscategorieën mogelijk (bijv. tussen de prijsklassen 
goedkoop, middel en duur). Ex ante kan de gewenste vraag binnen de koopsector 
verschillen van het secundaire aanbod. De verhouding tussen beide is in die situatie 
relevant omdat dat gegeven iets zegt over de discrepantie binnen de koopwoningmarkt. 
Een hoge discrepantie (ex ante) kan negatieve prijseffecten hebben, die zich manifesteren 
in snel stijgende of snel dalende prijzen van de woningen in de doorstroomcategorie. Een 
lage discrepantie (ex ante) houdt de prijzen op een stabiel niveau. De verhouding van de 
vraag van doorstromers ten opzichte van het secundair aanbod voor de gehele wonin-
gmarkt is in 1982 74/63 (zie label 2.2.). Voor 1999 ligt deze verhouding naar verwachting 
iets gunstiger: 69/64. Binnen het secundaire aanbod wordt een verschuiving verwacht van 
14 naar 20% in de doorstroming van de koopsector, en een daling van 49 naar 44% in de 
doorstroming van de huursector. Met betrekking tot de doorslromingscategorie blijkt 
verder dat er in 1982 van een procentueel vraagoverschot sprake is. 
De verandering in het primaire aanbod is het meest opvallend in tabel 2.2. Het totale 
primaire aanbod (nieuwbouw + verlating) is voor de jaartallen 1982 en 1999 nauwelijks 
verschillend: in 1982 37% en in 1999 36%. Het verschil zit in de verwachte verschuiving 
van componenten binnen het primaire aanbod. 
In de eerste plaats wordt een forse verhoging van het aanbod door woningverlating 
verwacht: 21% in 1999 ten opzichte van 10% in 1982. Diverse onderzoekers bevestigen 
dit beeld en dragen verschillende redenen aan ter verklaring van dil verschijnsel. Met 
name een toenemend aantal huishoudensopheffingen door sterfte wordt een belangrijke 
reden genoemd. Het aantal huishoudensopheffingen omvatte in 1982 70.(КЮ en zal 
volgens Filius (1989, p. 180) oplopen tot ongeveer 120.000 in hel jaar 2000. 
Ten tweede wordt een relalievc achleruilgang in de nieuwbouw van huurwoningen 
verwacht. In 1982 is het aanbod uit nieuwbouw nog behoorlijk groot (27%, waarvan 19% 
in de huur-categorie). In 1999 zal dit aandeel afgenomen zijn van 27 naar 15%, veroor­
zaakt door een fikse daling van de nieuwbouwhuur-catcgorie (van 19 naar 6%). Dat zou 
erop kunnen wijzen dat de toenemende schaarste in de nieuwbouwhuurcategorie door een 
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stijgend aantal woningmarktverlaters wordt opgevangen. Een teruggang in de ene 
component (nieuwbouw) wordt gecompenseerd door een stijging in de andere (woning-
marktverlating door opheffing van huishoudens), al kan dit niet met cijfers bevestigd 
worden. 
De algehele conclusie uit de tabel (op basis van het WODYN-model) is dat op nationaal 
niveau de doorstromers het grootste aandeel in het totaal aantal verhuizingen zullen 
blijven behouden, en dat meer doorstromers een woning zullen gaan betrekken uit het 
primaire aanbod: niet door nieuwbouw maar door woningverlating. Transacties van 
bestaande woningen worden steeds belangrijker in het totaal van alle woningverhandclin-
gea 
Tabel 2.2. De verwachte verandering In de samenstelling van vraag en 
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2.4. Vraag· en aanbodfactoren. 
Inleiding 
Een vraagschema is de reeks der hoeveelheden goederen die bij verschillende prijzen 
gevraagd worden. Naar analogie hiervan kan het aanbod worden omschreven als aanbod-
schema. In dit onderzoek dragen de vraag- en aanbodschema's een hypothetisch karakter. 
Zij geven verwachtingen onder bepaalde condities aan, of anders gezegd voorstellingen 
van een reeks voorgenomen ex ante handelingen van huishoudens bij bepaalde prijsni-
veaus. Slechts één punt van de vraagcurve zal realiteit (ex post) worden: het punt waarop 
het evenwicht zal ontstaan of waarop de transactieprijs tot stand komt. 
Bij het prijsvormingsproces gelden evenwel enkele complicaties. De statistische 
waarneming van de in de loop van de tijd betaalde prijzen met de telkens daarbij 
behorende verhandelde hoeveelheden kan tot een verkeerd inzicht leiden. Een reden 
daarvoor is dat de feitelijk omgezette hoeveelheden niet alleen gevraagd maar ook 
aangeboden worden. Het waargenomen prijzen-hoevcelheden schema is dan een vraag-
schema, noch een aanbodschema. Zo valt de overdracht van woningen bij doorstromers 
niet te herleiden op grond van tot stand gekomen prijzen omdat de prijzen bij die 
overdracht niet hoeven te veranderen. Dit probleem dat als identificatieproblcem wordt 
omschreven wordt door Wiles (1961) als volgt uitgedrukt: 
' a historical series of prices and sales might equally well illustrate the supply and the 
demand and gives us neither ' (Wiles, 1961, p. 16). 
Een bijkomende complicatie is dal velen op de woningmarkt (zowel vragers als aanbie-
ders) op verwachte prijsveranderingen reageren. Een potentiële doorstromer in de 
bestaande koopsector zal de prijsontwikkeling in deze sector waarschijnlijk nauwgezet 
volgen. Indien er sprake is van stijgende prijzen kan dit betekenen dat het huishouden de 
koop uitstelt, omdat de prijs van de eigen woning niet genoeg meestijgt om de gestegen 
prijs van de te kopen woning te kunnen dekken. Ook bij dalende prijzen kan een 
doorstromend huishouden de koop van een andere woning uitstellen omdat deze een 
minimumprijs wil voor de eigen woning (zie ook hoofdstuk 8). Het uitstellen van een 
transactie is niet direct traceerbaar binnen de markt. 
Een derde complicatie bij vraag- en aanbodschema's op de woningmarkt is dat alle 
doorstromers één woning aan kunnen bieden en niet meer. De woning is het enige middel 
(maar wel een machtsmiddel) om te onderhandelen. De aanbodsfunctie van doorstromende 
huishoudens is in grafische termen een verticale lijn en het individuele aanbod is volko-
men inelastisch. Deze bijzondere positie van de aanbieder heeft belangrijke consequenties 
voor de markt van koopwoningen die in de volgende paragraaf wordt behandeld. 
Een laatste punt betreft hel onderscheid tussen verschuivingen langs vraag-, cq. 
aanbodschema's en verschuivingen van vraag-, cq. aanbodschema's. Bij de eerste type 
verschuiving is sprake van het "market-clearing process" op een bepaald moment (de 
statische theorie, figuur 2.2.Α.). Het tweede type manifesteert zich indien in de loop der 
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tijd vraag-, cq. aanboddeterminanten veranderen (dynamische theorie, figuur 2.2.B ). De 
vraag- en aanbodrelaties zijn voor beide theorieën dus wezenlijk verschillend1. 
Figuur 2.2. Vraag· en aanbodrelaties In een statische (Λ) en een dynamische (B) theorie. 
Τ ρ prijs 
—» q (hoeveelheid) 
bron: eigen onderzoek. 
2.4.1. Determinanten van de vraag. 
Het vraagschema is een afgeleide van de nuts-functie van een huishouden. Het huishou­
den is onderworpen aan behoeften en beperkingen4. Hel schema zal voor één huishouden 
zodanig verlopen dat bij een lagere prijs een grotere gevraagde hoeveelheid behoort (zie 
figuur 2.2.). Bij meerdere vragers is dit niet anders. De factoren die de vraag determineren 
zijn volgens Delfgaauw (1969, p. 79 en 80): 
a. De behoeftenschema's van de vragers (huishoudens); 
b. Het aantal vragers (huishoudens); 
с De hoogte en verdeling van hun inkomens; 
d. De prijzen van concurrerende goederen; 
e. De prijzen van complementaire goederen. 
Elke verandering in de genoemde factoren leidt tot een verschuiving van de vraagcurve. 
Indien de factoren constant blijven, verandert de vraagcurve niet en kunnen bewegingen 
alléén optreden langs de curve. De eerste groep vraagdeterminanten van Delfgaauw, de 
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veranderende behoeftenschema's van de vragers (en aanbieders omdat die bij doorstro-
ming ook als vrager opereren) verwijst naar veranderende consumptiepatronen. Een aantal 
studies laai zien dat leeftijd, etnische afkomst, huishoudenssamenstelling, geslacht en 
burgerlijke status de vraag naar woningen beïnvloeden (Jaffec en Rosen 1979, Rosen, 
1979; Turner en Stniyck, 1984; Anas en Eum, 1984; Weicher en Thibodeau 1988, 
Krumm, 1987; Haurin en Gill, 1987; Goodman, 1988). In sommige studies wordt 
uitgegaan van gelijke inkomens en dan blijkt dat zwarten een geringere vraag naar 
koopwoningen uitoefenen dan blanken. Een andere constatering is dat gehuwden met 
kinderen een grotere vraag naar koopwoningen vertonen dan gehuwden zonder kinderen 
en dat ook een toenemende leeftijd van de huisoudste van een huishouden een grotere 
kaas op het eigendom van een woning tot gevolg heeft. 
Ook demografische veranderingen kunnen veranderende behoeftenschema's tot gevolg 
hebben en daarmee een /ich wijzigende vraag. Een voorbeeld daarvan zijn oudere 
huishoudens die in de "empty nest fase" geraken en die een kleiner en vaak luxer apparte-
ment in de stad wensen (zie Hooimeijer Linde 1988, Kempers Warmerdam, 1988) Een 
ander demografisch voorbeeld is huishoudensuitbreiding, waardoor de bewoonde woning 
te klein wordt. 
De tweede determinant die volgens Delfgaauw van invloed is op de womngmarktvraag 
is het aantal huishoudens. Sinds het einde van de jaren zestig is het aantal huishoudens in 
Nederland explosief gegroeid (een stijging van 90% sinds 1970). Met name de stijging 
van het aantal eenpersoonshuishoudens (met 356%) was in die periode buitengewoon 
groot. De toenemende individualisering en vergnizing zijn de bclangri)kste daarvoor in 
aanmerking komende verklaringen (zie o.a Ploegmakers, van Leeuwen en Daanders, 
1989). 
De derde groep vraagdeterminanten wordt volgens Deltgaauw gevormd door de hoogte 
en de verdeling van het inkomen. Bi| de meeste goederen wordt aangenomen dat een 
hoger inkomen een grotere gevraagde hoeveelheid tot gevolg heelt (met uitzondering van 
de Giffen-paradox). Nu kan zich bij huishoudens de situatie voordoen dat bij een stijgend 
inkomen de vraag naar een tweede woning toeneemt, maar de/e is in Nederland waar-
schijnlijk zeer marginaal. Het is eerder aannemcliik dat een stijgend inkomen de vraag 
naar kwalitatief betere woningen doet toenemen. 
Indien een woning wordt opgevat als 'composite good' (/ie hoofdstuk 3), manifesteert 
een stijgend inkomen zich in een veranderende vraag naar woningkenmerken Men /oekt 
bi) ccn hoger inkomen bijvoorbeeld een woning met meer ruimte (meer kamers), een 
tweede toilet of badkamer, een ligbad in plaats van een douche, een grotere tuin, een 
extra garage of een open haard Van bulpen (1985) heeft de relatie huishoudensinkomen 
en woningkenmerken nader onderzocht Hi) stelt vast dat het in eigendom hebben van een 
woning en de woninggrootte posiliel correleert met het inkomensniveau van het huishou-
den Brouwer (1988) acht veranderingen in het inkomen per huishouden een betere maat 
voor veranderingen in de vraag naar woningen dan de algemene inkomensgroei, zoals die 
uit het Nationaal Inkomen per huishouden is af te leiden. 
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Met name in (te VS is veel onderzoek gedaan naar de keuzesituatie voor huishoudens op 
basis van inkomen. Kent (1984) heeft veranderingen in het permanente inkomen van 
huishoudens gemeten. Hij ontdekte dat het beschikbare permanente inkomen van een 
huishouden een belangrijke determinant is van diens keuze tussen het kopen of huren van 
een woning. Ook Turner en Stniyck (1984) zien het permanente inkomen als een primaire 
factor, die niet alleen de vraag naar woningen beïnvloedt maar ook nog de locatie en de 
woningkwaliteit. Henderson en Loannides (1987) komen tot soortgelijke conclusies. Zij 
hebben zowel het effect gemeten van hel eigen vermogen van huishoudens als het 
'transitory income'. Zij omschrijven dit inkomensdeel als het deel dat een temporeel 
karakter heeft en voortvloeit uit leeftijd (periodieken) of prestatieloon. Henderson en 
loannides constateren dat veranderingen in het 'transitory income' niet de keuze voor een 
eigen woning beïnvloeden maar wel de uitgaven die aan de woning worden besteed, de 
zogenaamde 'woonquote'. 
Direct van invloed zijnde factoren op het inkomen zijn: 
- de fiscale positie van een huishouden (belastbaar inkomen, belastingvoet en belasting 
quote) 
- de beschikbare kredieten en het eigen vermogen (uit spaargelden, erfenissen, 
bedrijfsinkomsten of anderszins); 
- huishoudensgrootte en leeftijd van de huisoudste. 
Een indirecte maar wel zeer belangrijke invloed op het inkomen wordt uitgeoefend door 
het opleidingsniveau (een sociaal- economische factor). 
Over de algehele verdeling van het inkomen stelt Delfgaauw (1969, p. 80) dat een 
gelijkmatiger deel van het inkomen over de bevolking de vraag naar goederen van 
massaal gebruik zal stimuleren (bijv. Opel Kadett) en de vraag naar luxe goederen (bijv. 
Rolls Royce) zal doen afnemen. Mutatis mutandis zou dat ook voor woningen kunnen 
gelden. 
Ook de prijzen van goederen -de vierde en vijfde groep vraagfactoren in het schema van 
Delfgaauw- verdienen nadere beschouwing. Hier worden zij in drie categorieën onderver-
deeld6; 
- de prijzen van suhstitutiegoederen. 
Deze goederen zijn een substituut voor bestaande koopwoningen. Voorbeelden zijn 
nieuwbouwkoopwoningen en huurwoningen. Stijgt de huur van huurwoningen (of de prijs 
van nieuwbouwwoningen), dan zal ceteris paribus ook de vraag naar koopwoningen 
stijgen. Ook het omgekeerde kan gelden. Derhalve moet bij een bestudering van het 
prijs verloop van koopwoningen terdege rekening worden gehouden met de huurprijzen, 
nieuwbouwprijzen en de veranderingen daarin. 
- de prijzen van complementaire goederen. 
Daartoe behoren goederen of diensten die huishoudens ook kopen als zij een woning 
kopen (meubilair, onderhoud). Complementaire goederen behoren in feite toe aan het 
pakket woondiensten dat aan een bepaald wooncomfort dient bij te dragen. Een hogere 
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prijs van woonmeubcls zal (bij het constant houden van andere factoren) naar verwachting 
ertoe leiden dat de vraag naar woningen afneemt. 
- de prijzen van concurrerende goederen. 
Deze zijn te omschrijven als goederen die niet onder de eerste twee categorieën vallen, 
niets met de woning te maken hebben en toch concurreren om de uitgaven van een 
huishouden. Grotere uitgaven aan concurrerende goederen (bijv. auto's, zeiljachten, 
vakanties) betekent minder uitgaven aan het wonen, dat wil zeggen een verminderde 
vraag naar woningen. 
Hen aparte groep vraagdeterminanten wordt gevormd door de hypotheekrente en de 
inflatie. Deze groep determinanten staat niet in het door Dclfgaauw (1969) weergegeven 
vraagschema, omdat verwacht mag worden dat hypotheekrente en inflatie alléén een rol 
spelen bij duurzame goederen, zoals bij koopwoningen. Het belang van hypotheekrente 
ligt hierin dat de hoogte ervan de prijs van het aanschaffen van een koopwoning be-
ïnvloedt7. De invloed van inflatie op de vraag is niet eenduidig, onder meer omdat zij 
nauw met de rente en het inkomen samenhangt. Naar verwachting beïnvloedt het 
inflatieniveau de vraag niet. Verwachtingen over de inflatie kunnen de vraag daarentegen 
wòl beïnvloeden. 
Empirisch onderzoek naar vraagfactoren. 
Er zijn enkele onderzoeken verricht naar de determinanten van de vraag naar koopwonin-
gen. Zo heeft Mayes (1979) een onderzoek lalen verrichten naar veranderingen in de 
vraag naar nieuwe koopwoningen in Groot-Brittannië. Hij constateert dat de krediet-
waardigheid en inkomens van huishoudens naast de marktrente de belangrijkste vraagde-
terminanten zijn8. Ook McAvinchcy en Maclennan (1983) komen tot soortgelijke 
conclusies. Zij constateren dat in Groot-Brittannië significante regionale vraagverschillen 
zijn te herleiden op verschillen in hypotheekrente, beschikbaarheid van hypothecaire 
kredieten, veranderingen in de inkomens van huishoudens en bepaalde demografische 
factoren. Hun eindconclusie luidt dat de verschillen in de grootte, het teken en de 
significantie van de geschatte vraagcoëfficiënten het heterogene karakter van de Britse 
woningmarkt demonstreren. Naar hun mening moet met belrekking tot vraagtactoren meer 
nadruk worden gelegd op de toetsing op regionaal schaalniveau. Carn en Rabianski (1990) 
inventariseerden de belangrijkste vraagfactoren die in de Amerikaanse woningmarkt-
analyses worden betrokken: 
- Hel aantal huishoudens (natuurlijke groei door huishoudensformatie, interne 
veranderingen binnen de markt en immigratie op de woningmarkt); 
- Demografische karakteristieken (w.o. leeflijd, sexe, gezinsstatus) worden 
bekeken op hun invoed naar huishoudens-preferenties en voorkeuren; 
- Smaken en voorkeuren, indien zij zich voor huishoudens geaggregeerd voordoen; 
- Het beschikbaar inkomen van de huishoudens; 
- Krediet-faciliteiten en het rente-niveau; 
- De prijzen van de subsiitueerbare goederen van koopwoningen; 
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- Onderhoudskosten / de kosten van complementaire goederen; 
- Verwachtingen omtrent prijzen in de toekomst; 
- Seizoensinvloeden (bepaalde tijdsperioden). 
Ook Reichert (1989) heeft modelmatig onderzoek verricht naar veranderende vraagfacto-
ren van woningen in de VS. Hij onderscheidt een consumptieve vraag, die op nationale 
schaal geldt en een aggregatieve vraag, die zich op regionale schaal manifesteert. Als 
determinanten van de consumptieve vraag onderscheidt Reichert permanent inkomen, de 
prijs van woningdiensten, de behoelienschcma's van huishoudens, prijzen van andere 
goederen dan woondiensten en de reële hypotheekrente. De determinanten van de 
aggregatieve vraag zijn volgens Reichert demografische veranderingen en seizoens-
variaties in woningprijzen. Uit diens onderzoeksresultaten blijken beide vraagdimensies 
een belangrijke rol te spelen in het prijsvormingsproces. 
In Nederland houdt hel OTB in opdracht van de Nederlandse Vereniging voor Bouwon-
dernemers jaarlijks een 'thermometer' bij van de koopwoningmarkt. De 'thermometer' 
geeft de gezondheidstoestand aan van de Nederlandse koopwoningmarkt. Het thermome-
ter-gemiddelde over 1983 tot en met 1990 is het ijkpunt. Volgens de thermometer zijn de 
volgende drie factoren de belangrijkste vraagcomponenten voor koopwoningen: 
- de kosten van koop-, respectievelijk huurwoningen; 
- de macro-economische verwachtingen van de burger; 
- de eigen inkomensverwachting van de burger. 
Deze drie factoren worden volgens het OTB op hun beurt bepaald door hypotheekrente, 
loon- en koopkrachtontwikkeling, maximaal haalbare hypotheken, het consumentenver-
trouwen en het rijksoverheidsbeleid. Op basis van analyse blijkt volgens het OTB dat de 
hypotheekrente de belangrijkste indicator is voor de 'gezondheid' van de Nederlandse 
koopwoningmarkt. 
2.4.2. Determinanten van het aanbod. 
Bij dit onderzoek moet een onderscheid worden gemaakt tussen commercieel en psychisch 
gefundeerd aanbod. Commercieel aanbod gaat uit 
'van de leiders der produktiehuishoudingen die op de markt de door hen vervaardigde 
Produkten aanbieden, waarvoor zij geldelijke kosten hebben gemaakt en waarvoor zij een 
geldelijke opbrengst verwachten, die hen voor deze kosten schadeloos stelt'(Delfgaauw, 
1969, p. 73 en 74). 
Het overige aanbod waarbij andere overwegingen gelden dan uitsluitend kosten/ opbreng-
sten, wordt psychisch gefundeerd aanbod genoemd. Deze andere overwegingen betreffen 
de meer subjectieve motieven zoals de wens lot verhuizen. Die motieven gelden met 
name voor bestaande koopwoningen die door parliculiere bewoners worden aangeboden. 
lichter, omdat vragers naar bestaande koopwoningen ook de keu/e hebben om nieuwbouw 
te kopen, kan hel commercieel gefundeerd aanbod niel worden genegeerd. Het al 
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gemaakte onderscheid tussen primair en secundair aanbod (paragraaf 2.3.) is hierbij 
relevant . Primair aanbod komt enerzijds uit nieuwbouw voort. Aanbieders die koopwo-
ningen bouwen zijn in de eerste plaats projectontwikkelaars en aannemers. Men kan 
verwachten dat deze categorie aanbod reageert op de prijs. Hoe hoger de prijs, hoe meer 
er wordt aangeboden, en ook andersom. De andere primaire aanbodscomponent is 
woningverlating. Oorzaken voor woningverlating (sterfte, scheidingen, verlating van de 
woningmarkt door te gaan inwonen, verhuizing naar verpleegtehuizen of bejaardenwonin-
gen) hebben niet zozeer te maken met de prijs maar eerder met de veranderde samenstel-
ling van huishoudens. 
Het secundaire aanbod behelst de doorslromers. Voor deze vernit grootste categorie (zie 
paragraaf 2.3.) zijn -eerder dan de marktprijs- vraagfactoren (te weten de factoren die 
bijdragen aan het vragen van een andere woning) de oorzaak voor het aanbieden van hun 
woning. Men ziet dat bij het secundaire aanbod de invloed van de prijs hooguit een 
indirecte is. De vragers /ijn namelijk ook aanbieders, de aanbieders ook vragers. Tot op 
zekere hoogte is de prijs irrelevant: een hoge prijs zou wellicht aanbod uitlokken ware hel 
niet zo dat de aanbieder ook vrager is en de hoge prijs zijn eigen vraag afremt (zie kader 
2.1.). Determinanten van het secundaire aanbod zijn veeleer te vinden bij de determinan-
ten van de vraag (zie 2.4.1.). 
Kader 2.1. Makelaars over vraagprijzen 
'Je hebt altijd cliënten die vasthouden aan een bepaalde pugs Er zijn mensen bij die 7cggcn, als 
ik die pnjs krijg veihuis ik, zo met dan blijf ik wonen' 'Er zijn er bij die zeggen dat ze veihui-
zen naar de Randstad en daar duur voor hun woning betalen Ze vinden dan dat hun huidige huis 
veel moet opbrengen Dan kun |c pralen als brugman -dat het geen fluit uitmaakt want dat 
argument geldt met meer als ze naar Groningen gaan- ze willen toch die hogere prijs voor hun 
eigen huis' 
'Als er een client tegen mi| zegt, " ik ga naar een süeek toe waar de prijzen erg hoog liggen, dus 
ik moet ook meer uit mijn eigen woning halen', dan reageer ik altijd met de opmeiking dat de 
koper dal zeker zeer interessant zal vinden Dan zeg ik , 'Goh, ik zal tegen die koper zeggen dat 
hi| toch meer voor uw huis moet betalen omdat tl naar een andeie stieck gaat' De client snapt 
uit mцп reactie vanzelf de onzin van die stelling' 'We komen de situatie steeds meer tegen dat 
de hypotheek!asten bepalen wal het plafond in de pugs is. De mensen met deze lasten blijven 
vaak noodgedwongen Zilien waar ze zitten' 
Men ziet dat het moeilijk is dò deleminanten van het aanbod aan te geven De determi-
nanten van het nieuwbouwaanbod zijn voornamelijk commercieel. De determinanten van 
de woningmarktvcrlating zijn èn demografisch èn arbeidsmarkttechnisch. De determinan-
ten van het secundaire aanbod zijn voornamelijk dezelfde als de vraag-determinanten 
~ 
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2.5. Marktvormen en marktprocessen. 
2.5.1. Algemene marktaspecten. 
Het begrip markt is veelzijdig. Het onderscheid tussen een concrete danwei abstracte 
markt dient als eerste afbakening. Tot het begrip 'concrete markt' kunnen twee varianten 
worden gerekend. De geografische markt is de geografische plaats, waar de handel in 
zekere goederen wordt gedreven. De/e variant wordt gerekend tot wat er in de volksmond 
onder "markt" wordt verslaan De 'Alben Cuyp' markt of de bloemenmarki in Amsterdam 
zijn daar bekende voorbeelden van Een institutionele markt is de organisatie, die in het 
leven wordt geroepen om een geregeld contact tussen de handelaren in een bepaald goed 
te bevorderen. Voorbeelden daarvan zijn de Effecten-beurs op het Amsterdamse Damrak 
of de beroemde veiling van Sotheby's in London. De concrete markt vormt een studie-
obiect voor de leer van de organisatie en techniek van de handel. 
Onder het begrip abstracte of functionele markt wordt verstaan het geheel der betrekkin-
gen tussen de marktsubjecten (dit is tussen de aanbieders en vragers van een zeker goed) 
die in ruühandehngen resulteren (Delfgaauw 1969, p. 119). In het hiernavolgende zal de 
term 'markt' in de abstracte context geplaatst worden. 
Teneinde de specifieke marktsituatie van koopwoningen goed te kunnen omschrijven, 
dienen de mogcli|ke markten geclassificeerd te worden naar de aard en de mate van 
concurrentie die er optreedt In het volgende worden daartoe de begrippen marktstructuur, 
markttype en marktvorm uiteengezet. Deze begrippen /ijn met elkaar verweven 
Onder marktstructuur wordt begrepen 'het geheel der eigenschappen van de markt en de 
daar verhandelde waar, die de zuiverheid van de concurrentie bepalen' (Dellgaauw, 1969, 
p. 120). De interne marktstructuur betreft eigenschappen van het marktcontact binnen de 
marktgrenzen. De externe marktstructuur betreft de aard der contacten met andere 
markten. Met betrekking tot de interne structuur /ijn de volgende vier elementen van 
belang: 
- de graad van doorzichtigheid van de markt, 
- de mate van voorkeur of afkeur van eventuele ruilpartners; 
- de mate waarin geografisdie verschillen optreden, 
- de economische homogeniteit of heterogeniteit van de verhandelde /aken, 
Het vi|fde element betreft de externe structuur 
- de vrije (c q. onvri|e) toegang tot en het vrij (c q onvrij) uittreden uit de markt 
Terugkomend op het eerste element is een markt volkomen door/ichlig (transparant), 
wanneer elk marklsub)ect de vraag- en aanbodconditics van alle koop- en verkoopgega-
digden kent. Ieder subject bezit onder die omstandigheden een volledige kennis betreffen-
de de huidige marktsituatie en kent de toekomstige marktsituatie voor zover die voort-
vloeit uit de bestaande marktgegevens 
Het tweede element betreft de affiniteit van ruilpartners Een voor- of afkeur van 
ruilpartners is vaak irrationeel, maar daarmee nog met irreëel Prelereniies of antipathieën 
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leiden ertoe dat de markt onvolkomen wordt. De hoogte van de vraagprijs van een goed is 
derhalve niet het enige criterium voor de af te sluiten transactie op de markt. 
Met betrekking tot het derde element kan de mate waarin geografische verschillen 
optreden, worden geëlimineerd door te veronderstellen dat alle vraag- en aanbodprijzen 
betrekking hebben op dezelfde geografische plaats. Een markt zonder ruimtelijke dimensie 
wordt een puntmarkt genoemd. In het andere uiterste wordt de ruimtelijke variatie van 
prijzen op de markt juist als uitkomst gezien van ruimtelijke factoren. Aangezien een 
koopwoning gefixeerd is aan haar plaats en de vrager gedwongen wordt naar het goed te 
gaan, is de laatste opvatting voor deze studie het meest voor de hand liggend. 
In relatie tot het vierde element is al eerder gezegd dat woningen zéér heterogeen zijn. 
Die heterogeniteit berust op objectkenmerken (zie hoofdstuk 3). 
Wat het laatste element betreft (de externe marktstructuur) kan een open en een gesloten 
markt worden onderscheiden. Daarbinnen zijn verschillende gradaties mogelijk. 
Onder markttype wordt 'de aard en de graad van de concurrentie op een markt verstaan, 
zoals die verband houdt met een aantal marktsubjecten'. Een marktvorm is een combinatie 
van een bepaalde marktstructuur en van een bepaald markttype. Volgens de Jong is de 
marktvorm: 
'dat gedeelte van het samenstel der objectieve omstandigheden, waaronder de ruil 
geschiedt, dat wordt bepaald door het al of niet gedifferentieerd zijn van markt en 
goederen, alsmede door het aantal der marktpartijen en dat bepalend is voor de relaties 
lussen de concurrerende en ruilende marktpartijen' (F.J. de Jong, 1959, p. 250). 
In deze definitie worden twee aspecten van de marktvorm gehanteerd: de homogeniteit 
van de goederen en het aantal marktsubjecten. Delfgaauw (1969) vindt de homogeniteit 
van de goederen te beperkt als criierium en omschrijft dit aspect als de aard van de 
marktstructuur. Gewoonlijk wordt het aantal marktsubjecten als criterium voor een 
bepaalde marktvorm gekozen (bijv. volledige mededinging, oligopolie, monopolie). Wordt 
dit criterium gerelateerd aan andere elementen van de marktstructuur, dan ontstaat een 
veelheid van combinatiemogelijkheden voor de te onderscheiden marktvormen. Tegelijk 
wordt het steeds lastiger de marktvorm voor een bepaald type goed te determineren. 
2.5.2. De marktvorm van bestaande koopwoningen. 
In het voorgaande werd gesteld dat afhankelijk van de combinatie van bepalende 
elementen en in theorie een veelheid van marktvormen kan worden onderscheiden. Ook 
de markt van bestaande koopwoningen heeft specifieke kenmerken die het onmogelijk 
maken haar tol één marktvorm te rekenen. 
Ten eerste kan uitgegaan worden van vele vragers en vele aanbieders. Op geaggregeerd 
niveau zijn vragers en aanbieders hoeveelheidsaanpassers, tot uitdrukking komend in 
flucluaties in het aantal koop- en verkooptransacties. Ieder huishouden vraagt een woning, 
cq. biedl een woning aan of ziet daarvan af indien de prijs te hoog .cq. te laag wordt 
geacht. Elke afzonderlijke aanbieder weet zich in de afzet afhankelijk van de prijzen van 
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vele medeaanbieders, zonder dat hi| of zi| die prijzen kan beïnvloeden Een individuele 
aanbieder heeft weliswaar een verhandelbaar object (de woning) en daarmee een machts-
middel, maar collectief verkeert memand op de markt in een machtspositie Hetzelfde 
geldt voor de vrager Deze omstandigheden kunnen erop wijzen dat de markt voor 
bestaande koopwoningen een markt is waarin vraag en aanbod door concurrentieverhou-
dingen worden bepaald In principe is de markt van bestaande koopwoningen open voor 
zover het om onderhandse en vrij overdraagbare transacties gaat. Er is evenwel een aantal 
andere kenmerken van de koopwomngmarkt die afbreuk doen aan de vrije concurrentie-
verhoudingen 
Refererend aan de in paragraaf 2 5 1 genoemde criteria voor de omschrijving van de 
interne marktstructuur blijkt dat heel duidelijk /o kan het criterium van doorzichtigheid 
voor bestaande koopwomngen nooit opgaan Als de huishoudens op de woningmarkt over 
een volledige marktkenms /ouden beschikken hadden zi) ook geen makelaars nodig Eén 
vrager of één aanbieder kan onmogelijk over de juiste kennis beschikken om de prijzen 
van koopwoningen op een juiste wij/e in te schatten Volgens een zogenaamde optimale 
leerprocedure, gebaseerd op ervaringsregels -hoe beperkt die ook mogen zijn-, (de eclecti-
sche visie volgens Friedman, zie Bijlage D) streven kopers of verkopers ernaar hun kennis 
van de markt te vergroten Over het tweede criterium, te weten de mate van voorkeur of 
afkeur van ruilpartners, valt te zeggen dat deze in principe ook met kan opgaan Voorkeur 
of afkeur voor bepaalde ruilpartners, zoals dat bij familietransacties het geval is, doet zich 
haast op elke markt voor Dat de andere drie genoemde criteria ook met opgaan is al 
eerder in dit hoofdstuk aan de orde gekomen Flke woning is anders en de locahonele 
aspecten zijn niet gelijk Het blijft de vraag ol elke woning op /ich/ell kan worden 
aangeduid als puni markt 
Maclennan (198λ) heelt een aantal voorwaarden geformuleerd waaraan een 'volkomen' 
markt van woningen volgens de neo-klassieke theorie dient te voldoen De voorwaarden 
van Maclennan (1984 36-37) hebben betrekking op het huishoudensgedrag, de aard van 
het goed en de woningmarkt 
- Er zijn veel vragers en aanbieders, 
- In verhouding tot het totale volume transacties is de verkoop of aankoop van één 
woning met van invloed op de prijsvorming van andere woningen, 
- Er is geen coahlievorming lussen of onder kopers en verkopers, 
- Voor /owcl consumenlen als producenten geldt dat de/e een vrije toegang tol de markt 
hebben en dal de/e de markt ook kunnen verlaten zonder enige hinder, 
- In het kader van alternatieve kcu/en voor woningen is er een speürum van /aken 
ter beschikking De huishoudens hebben continue, veranderlijke en gevestigde preferen-
ties ten aanzien van woningen, 
- De huishoudens hebben een volstrekt perfecte marktkenms met betrekking tot de zich 
voordoende ргц/еп en het aanbod Bovendien kunnen de huishoudens de toekomstige 
prij/en en het aanbod trachten te voorspellen, 
- Huishoudens trachten het nut te maximaliseren, 
- Er /ijn geen kunstmatige prijs-restncties, 
- De markt wordt verondersteld in evenwicht te /цп, dan wel naar evenwicht te tenderen 
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Indien aan deze voorwaarden wordt voldaan, is er volgens Maclennan sprake van een 
volkomen markt. Er is onder die condities geen onderhandelingsruimte in hel krachtenspel 
tussen vraag en aanbod. 
Een drietal specifieke kenmerken van woningen en huishoudens voldoen echter niet aan 
de voorwaarden van Maclennan. Ten eerste is dat de plaatsgebondenheid van woningen. 
Vragers zijn gedwongen om naar het goed te gaan en niet omgekeerd. Juist de plaatsge­
bondenheid geeft de woning daarmee een uniek karakter. Dit biedt de (individuele) 
aanbieder bij een transactie een zekere onderhandelingsruimte. Geen enkele woning is 
precies dezelfde als die door het huishouden wordt aangeboden. Gelet op het feit dat elke 
woning en wat daarbij hoort anders is, (men koopt met een woning ook aspecten van de 
woonomgeving) wordt er voor de aanbieder een zekere onderhandelingsruimte geboden. 
Kortom, zowel de plaatsgebondenheid als de heterogeniteit van woningen maken dat de 
individuele aanbieder in een zekere machtspositie verkeert. 
Ыке aanbieder tracht de 'unieke' woning te verkopen op een eigen manier, in een eigen 
uitvoering. De heterogeniteit van het produkt 'woning' maakt de door de aanbieder te 
voeren reclame (advertenties, borden, aanplakbiljetten e.d ) niet alleen mogelijk maar zelfs 
geboden De eigen 'sti)!' moet onder de aandacht worden gebracht van het koperspubhek. 
Het op de markt verhandelde goed wordt geheterogeniseerd 
De individuele aanbieder heeft een eenvoudige aanbodfunctie. Het aanbod van de 
individuele aanbieder staal vast en is volkomen inelastisch. De aanbieder treedt met een 
vrager in onderhandeling over de prijs9 De individuele marktsubjecten /ijn dus geen 
prijsnemerb meer en ook geen hoeveelheidsaanpassers De potentiële kopers en verkopers 
blijft enige vrijheid voor het voeren van een eigen prijspolitiek ofschoon de markt binnen 
marges de prijs bepaalt. Deze vrijheid leidt tot een onderhandelingspositie en pnjstech-
msch tot het ontstaan van pnjsmarges rond de evenwichtsprijs (zoals die onder condities 
van een volkomen markt tot stand zou zijn gekomen) De onderkenning van de band-
breedte in het proces van onderhandeling belekeni dat de transactieprijzen van koopwo-
mngen nooil voor 100% verklaard kunnen worden. 
Met betrekking tot aspecten van de hier geschetste marktvorm met haar implicaties voor 
woningen kan worden gerefereerd aan Chamberlin's (19Ή) definitie van "monopolistische 
concurrentie". Met deze aanduiding wordt een marktvorm begrepen waann elementen van 
concurrentie en van monopolie samengaan Er is in het algemeen sprake van een groot 
aantal vragers en aanbieders, maar het op de markt verhandelde goed is gehelerogem-
seerd. Bij deze marktvorm staan de individuele aanbieder volgens Chamberlin drie instru­
menten voor de te voeren marktstrategie 1er beschikking: 
- prijsaanpassing (het huishouden past haar prijzen aan, al naar gelang de eigen beschik­
bare tijd en de verwachte macro-economische ontwikkeling), 
- woning-aanpassing aan de veranderende technische mogelijkheden en aan de verander 
de behoeften van het publiek; 
- intensievere verkoopbevordering (marketingtechnieken om de aan te prij/en woning on­
der de aandacht te brengen) 
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Het eventueel advies van een makelaar aan een huishouden richt zich ook op één van 
de drie of een combinatie van de drie strategische instrumenten om een snellere of 
gunstigere verkoop of aankoop te bewerkstelligen. 
Evans (1991) constateert dat de markt voor onroerend goed in zijn algemeenheid in geen 
énkel opzicht aan de principes van volledige concurrentie voldoet. Het gevolg is volgens 
hem dat er voor die markt geen exacte marktprijs te bepalen is maar hooguit een 
bandbreedte aan waarden ('prices are bounded, and cannot be determined'). Evans stelt 
dat met de meest geavanceerde technieken en onder de meest optimale omstandigheden de 
bandbreedte hooguit 10% kan zijn, wal wordt verklaard door de imperfectie van de markt. 
Een derde factor die een streep door de voorwaarden van Maclennan haalt is de lage 
verhuisgeneigdheid van huishoudens. De studie naar het blij vers-verhuizers vraagstuk 
(Blumen et al., 1955) en bevindingen uit de theorie van de cumulatieve inertie (Mcginnes, 
1968), geven aan dat maar een beperkt deel van de bevolking een verhuisgeneigdheid 
heeft en dat het overgrote deel van de huishoudens 'structurele blijvers' zijn. 
Blumen en Mcginnes schrijven vooral de vaak hechte sociale formele en informele 
netwerken van huishoudens binnen buurten en wijken toe aan de lage verhuisgeneigdheid 
(zie ook Everaers, 1990). Ook de hoge transactiekosten remmen het verhuizen naar of 
binnen de bestaande koopsector af. De 'honkvasthcid' leidt tot imperfecte reacties op 
marktbewegingen. 
Samenvattend kan gesteld worden dat de marktvorm voor bestaande koopwoningen een 
mengvorm is. Enerzijds zijn de competitieve verhoudingen door de vele vragers en 
aanbieders evident. Daarbij wordt de prijs door de markt bepaald en is de prijs binnen een 
bepaalde bandbreedte een gegeven. Anderzijds bevat de marktvorm van koopwoningen 
sterke elementen van imperfectie -sterk gelijkend op monopolistische concurrentie- die 
verklaard worden door de fixatie van woningen aan hun plaats en door het sterk heteroge-
ne karakter. Ofschoon er in collectieve zin op de markt vele aanbieders opereren waarbij 
de prijs door de markt wordt bepaald, bestaat het colleclievc aanbod uit vele individuele 
aanbieders die ieder één woning te bieden hebben, maar elk voor zich invloed uit kunnen 
oefenen op de prijs. Aanbieders voeren een eigen prijspolitiek. 
Godin (1991) heeft deze mengvorm gedefinieerd als 'an imperfect punctual market'. Zij 
weel het vraag- en aanbodmechanisme van die mengvorm treffend te schetsen in een 
dynamisch perspectief (zie figuur 2.3.). Binnen een zekere bandbreedte, waarvan de 
conlouren worden bepaald door een aanbodspanningveld (utility, scarcity) en een 
vraagspanningsveld (capacity, desire), koml een evenwichlsprijs (cl,e2Ie3,c4 en) tot 
stand. De x-as in de figuur representeert combinaties van goederentransacties ql....q6, de 
Y-as combinaties van prijzen pl....p6 en de z-as combinaties van punten in de lijd il...16. 
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bron F Godin, 1991. 
2.6. Marketclearíng en onderhandelingsruimte. 
Gelet op het heterogene karakter van het gevraagde en aangeboden goed en de Fixatie van 
woningen aan hun plaats is er alle aanleiding om over de prijs te onderhandelen. De 
uitkomst van het onderhandelingsproces is de transactie met een transactieprijs of 
laalprijs. In samenhang met de omschreven marktvorm beweegt deze prijs zich binnen een 
bepaalde bandbreedte. Het is in het kader van dit onderzoek belangrijk te onderzoeken 
welke factoren ten grondslag liggen aan die prijsruimte. De ruimte wordt benut in een 
marktvorm met concurrerende kenmerken voor 'marketclearing'. 
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Aangezien marketclearing de tendens naar een prij se ven wicht behelst (het 'sweeping 
effect' binnen een bandbreedte), zal het bied- of onderhandelingsproces zich binnen 
bepaalde marges van de evenwichisprijs afspelen. De transactieprijs ligt binnen marges 
die door de maximale biedprijs van de vrager en de minimale vraagprijs van de aanbieder 
worden begrensd. Dit wordt de 'transaction range' of 'onderhandelingsruimte' genoemd. 
Als de vraagprijs van de verkoper even hoog als, of lager, dan de biedprijs van de koper 
is kan de transactie meteen worden afgesloten. Ligt de vraagprijs hoger, dan moet er 
worden onderhandeld. Volgens de geïnterviewde makelaars (bijlage F en kader 2.2.) 
oefenen de volgende factoren invloed uit op de onderhandelingsruimte tussen vraag- en 
biedprijs: 
- De regionale marktsituatie en de specifieke omstandigheden voor de betreffende 
woningsoort. Regionale marktomstandigheden oefenen per woningdeelmarkt substan-
tiële invloed uit op de prijsondcrhandelingen ten aanzien van koopwoningen (bijv. een 
structureel vraagoverschot naar eengezinswoningen boven fl 150.0(X) in de Randstad. 
Onder die omstandigheden is er nauwelijks ruimte voor onderhandeling); 
- De tijd die kopers of verkopers ter beschikking hebben. Veel tijd betekent een relatief 
grote onderhandelingsruimte; 
- Objectkenmerken (woningkenmerken en woonomgevingskenmerken). Specifieke 
woningen in specifieke woonomgevingen zijn veel gevraagd en laten weirug ruimte 
voor onderhandeling open. 
Deze drie soorten factoren bepalen volgens de ondervraagde makelaars in belangrijke 
mate wat de uiteindeli|ke 'laatprijs' wordt. Zij zijn het erover eens dat er in de markt 
geen eenduidige evenwichisprijs te berekenen of anderszins te bepalen is, en dat er altijd 
een bandbreedte bli|it bestaan. 
Kader 2.2. Makelaars over de underhandeliiigsruimle bij woningprijzen. I 
' Voor een grool deel is de mark! beblisbend Wij maken daarbij een onderscheid tussen cómanle 
woningen Couranle woningen gaan tegen schcipc priizen Vraagpri|s en bicdprijs liggen dan 
dicht bij elkaar Bi| incourante woningen die twee maanden of nog langer te koop staan, moet er ' 
flink aan de vraagprijs gesleuteld worden' 
Alles draait om de taxatiewaarde of de onderhandse executiewaarde van de woning Deze 
fluctueert met de marktwaarde De vraagprijs is in dit hele gebeuren geen marktgegeven ' 
' De Vereniging Eigen Huis heeft als vuistregel dat tussen vraagprijs en laalpnjs altijd 10% zit 
De grote mensenwereld zit wat anders in elkaar Ik bemiddel zowel bij woningen die vooi fl 
^0 000 als voor fl 1 000 onder de vraagpiijs verkocht worden' 
De tijd die iemand tei beschikking heeft en de kenmerken van de woning ik bedoel ligging, 
omgeving, grootte, indeling en kwaliteit- spelen een heel bclangiijke ιοί in het ondeihandehngs-
proces dat verdei dooi pcisoonlijke vooikeuren wordt beheerst' 
De standvastigheid van vragers of aanbieders in het onderhandelingsproces staal volgens 
een aantal makelaars in relatie met de zojuist genoemde factoren en heeft hoofdzakelijk te 
maken met de individuele situatie en persoonlijke omstandigheden van de huishoudens die 
willen onderhandelen. Als er boven de vraagprijs wordt geboden is de markt naar 
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verwachting wel zéér gespannen en zéér krap De vraag overtreft in dat geval het aanbod 
van het type woning in de betreffende regio. Vaak gaat het daarbij om een uniek 
nieuwbouw- of renovatieproject met gewilde woningtypes op een gewilde plek Voor het 
overige gebeurt het in een 'verkopersmarkt' slechts incidenteel en in een 'kopersmarkt' al 
helemaal met dat de laatpnjs boven de vraagprijs uitkomt 
Grotendeels speelt het onderhandelingsproces zich af in een competitieve sieer en wordt 
de bandbreedte van de markt bepaald door de ruimte op de geografische deelmarkt (het 
locale, с q regionale karakter) en de persoonlijke en individuele eigenschappen van vrager 
en aanbieder Evenwichtsprijzen van koopwoningen zijn door de invloed van deze 
factoren niet eenduidig vast te stellen 
Ook Pnemus onderkent dat Hij zoekt de oorzaken in de eerste plaats in de ruimte op de 
markt Daarbij gaat hij uit van hypothetische vraag- en aanbodcondities die onder 
bepaalde omstandigheden, namelijk bi| het ontbreken van een vraag- of aanbodoverschot, 
tot 'sticky pnces' kunnen leiden (Pnemus, 1978, ρ 150) Zo zouden de pnizen pas 
aanzienlijk zakken als de vraag op een deelmarkt beneden een 'kritieke waarde' van 
bijvoorbeeld 90% van het aanbod komt 
2.7. De onderzoeksopzet. 
Startpunt van het onderzoek naar de prijsvorming van bestaande koopwoningen zijn de 
genoemde vraag-, en aanbodfactoren en de marktvorm In schema 2 2 wordt een 
overzicht geboden van de onderzoeksbenadering Er is verondersteld dat de marktvorm 
een mengvorm is die grenzen stelt aan de pnisruimte De marktvorm legt randvoorwaar­
den op aan de uitwerking van de twee theorieën, maar maakt daar zelf geen deel van uit 
Feedback van de statische en dynamische theorie op grond van de sigimficante resultaten 
uit de verschillende priismodellcn leidt tot een afwijzing van factoren, danwei een 
omzetting van factoren in determinanten 
De statische theorie (deel A) is de basis voor de verklaring van de in de markt optreden-
de spreiding in de pnisverschillcn van bestaande koopwomngen Obiettkenmerken 
(womngkenmerken en woonomgevingskenmerken) zijn de onderzoekselementen van die 
theorie Die elementen worden gerelateerd aan de transactieprijzen in hedonistische 
pnismodellen Het feiteli|k onderzoeks-schaalniveau is de woning als object (ook wel 
individuele woning genoemd) Het beantwoorden aan hel onderzoeksdoel betekent een 
toepassing van de hedonistische pnismodellen per locaal woningmarktgcbied De 
methoden voor de operationalisering van de statische theorie zijn divers (zie schema 2 2 ) 
De dynamische theorie (deel B) is het anker voor de verklaring van het prijs- en 
transactieverloop van bestaande koopwoningen Kenmerken van vraag én aanbod worden 
in dynamische pnismodellen onderzocht met behulp van de bestudering van exogene 
factoren De afhankeli|ke variabelen in de dynamische pnismodellen zi|n het prijs- en 
transactieverloop van bestaande koopwoningen Het feitelijk onderzoeks-schaalniveau is 
het locaal woningmarktgebied en de aggregatie daarvan op nationale schaal De methoden 
voor de toetsing van de dynamische theorie /i|n ook divers De trechterfunctie van beide 
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theorieën is ook onderwerp van studie Bedoeld wordt de mate van generaliseerbaarheid 
van de prijsmodellen. Dit wordt in het laatste deel van dit onderzoek behandeld (deel C). 
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2.8. De selectie van de case-studies. 
Een elementaire voorwaarde voor de uitwerking van de statische theorie is dat de te 
analyseren transacties onder dezelfde omstandigheden moeten hebben plaatsgevonden. Dat 
betekent de facto dat de transacties binnen eenzelfde woningmarkt en op eenzelfde tijdstip 
plaatsvonden. In de gemaakte keuzen voor de vier locale woningmarklgebieden (zie 
hoofdstuk 4,5,6 en 7) wordt aan die elementaire voorwaarde voldaan door: 
- steeds de analyses te beperken tot gegevens uit één gemeente. 
Er wordt namelijk verondersteld dat elke gemeente slechts één geografische deelmarkt 
vormt (zie 2.3.). Dat laat overigens de mogelijkheid onverlet dat de geografische 
deelmarkt een groter gebied bestrijkt dan de gemeente zelf. 
- steeds de analyses te beperken tot transacties uit één jaar. 
Er wordt namelijk verondersteld dat de exogene of externe factoren zoals de inflatie of 
rentevoet binnen het tijdsbestek van één jaar niet noemenswaard veranderen. 
Over de selectie van de gekozen gemeenten kan het volgende worden gezegd. Het 
regionale karakter van elke gemeente als zodanig is niet relevant. Andere, meer prakti-
sche, criteria liggen aan de selecties ten grondslag. 
Het eerste criterium is de betrouwbaarheid van de gegevens. De gemeente die de 
gegevens registreert, moet de betrouwbaarheid van haar bijgehouden gegevens hoog in 
haar vaandel hebben staan. Daarnaast wordt er in het kader van dit onderzoek gestreefd 
naar een maximale hoeveelheid gegevens qua soort en tijdsduur. Dit betekent concreet dat 
de voor onderzoek in aanmerking komende gemeente over archieven en documenten van 
woningtransacties moet beschikken die minstens tot 1980 teruggaan. Bovendien moeten er 
door de gemeente liefst zoveel mogelijk objectkenmerken in die periode zijn bijgehouden. 
Het tweede criterium is de snelheid in de informatievoorziening. De benodigde gegevens 
moeten snel en eenvoudig beschikbaar zijn. Dit komt erop neer dal ze liefst geautomati-
seerd, doch minimaal gestructureerd opgeslagen zijn. Als de gegevens niet in een pc of 
terminal zijn geregistreerd, moeten ze toch vrij eenvoudig (bijv. in standaardformulieren 
van ordners) zijn op te vragen. 
Het derde criterium is de bereidheid van gemeenten om mee te doen aan dit onderzoek. 
Voor elke gemeentelijke databank was er ten behoeve van dit onderzoek tl 3.000 
beschikbaar en de toezegging dat er over de onderzoeksresultaten zou worden gerappor-
teerd. Geen van de vier geselecteerde gemeente heeft dat bedrag geclaimd. Integendeel, de 
in het onderzoek betrokken gemeenten gaven zoveel mogelijk ondersteuning met 
betrekking tot de informatie over plaatselijke marktontwikkelingen. 
Het vierde criterium is representativiteit, waarbij gelet is op gemeentegroolte. In 
onderzoekskringen is vaker opgemerkt dat Nederland een land is van middelgrote 
gemeenten. Er is gemikt op middelgrote gemeenten (50 tot 150.000 inwoners) omdat deze 
gemeenten eigendomsverhoudingen hebben die in grote lijnen overeenstemmen met 
landelijke cijfers. Dit in tegenstelling tot de vier grote gemeenten (Amsterdam, Rotterdam, 
Den Haag en Utrecht), die alle een percentage koopwoningen hebben dat (met minder dan 
20%) beduidend onder het landelijk gemiddelde ligt. 
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Het vijfde criterium is het locaal woningmarkthereik. Dit moet in ieder geval groter 
kunnen zijn dan de gemeentegrenzen /elf, waardoor aan de eis wordt voldaan dat alle 
transacties binnen één gemeente ook binnen dezelfde woningmarkt plaats vinden. 
Voor de uitwerking van die selectiekeuzen zijn contacten gelegd met de gemeenten 
Enschede, Eindhoven, Zaanstad en Nijmegen. Toen Zaanstad en Nijmegen afvielen in 
verband met de eerste drie criteria, is contact gezocht met Arnhem en Den Haag. Ook 
deze gemeenten vielen af. Vervolgens is gebeld met medewerkers van een aantal middel-
grote gemeenten, waarbij de genoemde vijf criteria zijn doorgenomen. Geen van de 
benaderde gemeenten leek aan de criteria te kunnen voldoen, met uitzondering van 
Lelystad. Via contacten met de stichting Kafi van de Heidemij is tenslotte Rosmalen als 
vierde onderzoeksgemeente gekozen. Rosmalen is een kleine woongemeente die beschikt 
over uitgebreide, betrouwbare en geautomatiseerd opgeslagen woning- en transactie-
gegevens met de daarbij horende objeclkenmerken. 
De locale woningmarktgebieden van de gemeenten Enschede, Eindhoven, Lelystad en 
Rosmalen zijn verkozen tot case-studies voor de statische en dynamische theorie. 
Noten bij hoofdstuk 2. 
1 In een groot aantal woningmarktonderzoeken in de VS en in Grool-Bnltannie wordt de aankoop of verkoop van een 
woning door particuliere huishoudens wèl vaak aN een belegging of een vorm van investeringsgedrag opgevat 
Voorbeelden in Groot-Bnttannie zi|n publicaties van Neuburgcr en Nicholl (1976), Nelhs en Longbottom (1981), Bourne 
(1981) en Maclcnnan (1986) In de VS zi|n onder andere in artikelen van Gnliches (1971), Grccr en Farrell (1984), 
Arnott (1987) en in de compendium van Smnans (1982) bewiizen van deze opvatting te vinden 
2 De Voorlopige Raad voor vastgoedinformatic (Ravi,1987) onderscheidt bij het eigenwoningbezit een beleggingsaspect 
en bestedingsaspect Het bestedingsaspect heeft betrekking op het financieren van de woning en het beleggingsaspeu 
houdt in dat men de eigenaar-bewoner ziet als iemand die vruchten in natura ontvangt voor het in de eigen woning 
belegde vermogen Het beleggingssaspect is daannee ook een vorm van consumptief gedrag 
λ In de pnislheone worden verschuivingen in de vraag/ aanbodcurven comparatief statisch genoemd Verklaringen van 
de vcrschuivingsmcchanismen worden in dat verband gezocht door vraag en aanbod op verschillende tijdsmomenten op 
elkaar in te laten gnipen Verklaringen vanuit een comparatief statisch model vormen een tussenstap naar de dynamische 
theorie Het kenmerkende van de dynamische theorie is dat de factor ti|d als zodanig ook een rol speelt bij hel verklaren 
van een bepaald verschi|iisel (zie hoofdstuk 8) 
4 Zie voor wat het onderzoek naar de beperkingen of 'constraints' van het inkomen van huishoudens betreft o a Arnott, 
1987, Harrington, 1989 en Reichert, 1990 Andere onderzoekingen naar de 'constrainLs' van huishoudens hebben veelal 
betrekking op de 'beperkte verhuisgeneigdheid' Zie hiervoor o a de theorie van de 'cumulatieve inertie' van Mc Ginncs 
1968 en Blumen 19^5 Zij geven aan dal maar een beperkt deel van de bevolking een hoge verhuisgeneigdheid heeft en 
dat het overgrote deel van de huishoudens bli|vcrs zi|n 
5 Handelaren en makelaars schatten het aantal tweede woningen (inclusief ac appartementen) van Nederlanders in het 
buitenland op 100 000 (Kosters, M J , 198S) Schallingcn van het aantal tweede woningen van Nederlanders in Nederland 
zijn moeilijk te maken 
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6 De vraagprijs van beslaande koopwoningen (door aanbieders) heeft ook een directe invloed op de vraag naar 
koopwoningen Hoe hoger de vraagprijs, hoe geringer de vraag naar de betreffende koopwoning zal zijn De vraagprijs 
zou daarmee een vierde categorie zijn, maar deze prijs zit impliciet in het vraagschema besloten en kan daardoor niet als 
aparte vraagdeterimnanl worden onderscheiden Datzelfde geldt mutatis mutandis, voor de biedprijs in het aanbodschema 
7 Voor alle womngeigenaars in Nederland geldt dat de hypotheekrente -die op de koopsom van de woning moet worden 
betaald- volledig aftrekbaar is van het belastbaar inkomen Daarmee lijkt de hoogte van de hypotheekrente geen invloed 
uit te oefenen op de vraag naar bestaande en nieuwe koopwoningen Dit is niet waar, omdat de op de koopsom betaalde 
rente nooit geheel gecompenseerd wordt in fiscale aftrekposten De fiscale aftrek van woningeigenaars is afhankelijk van 
de hoogte van het belastbaar inkomen (schi|ventanef) en van de overige aftrekposten die deze huishoudens kunnen 
opgeven 
In een recent onderzoek komt Conijn (1989) tut de conclusie dat de invloed van de hypotheekrente van doorslaggeven 
de betekenis is op de jaarlijkse schommelingen in de vrije sectorbouw Conijn beargumenteert in zi|n onderzoek dat 
rentestijging zowel een slunulcrcnd als een remmend effect kan hebben op de vraag naar woningen Stimulerend omdat 
bi| vele potentiële kopers de verwachting is dat de rente verder stijgt waardoor de koop met langer uitgesteld wordt 
Remmend omdat bij een fikse rentestijging, zoals aan het eind van de jaren '70, een fikse groep aspirant kopers afhaakt 
De vraag in de vnje sector, ervan uitgaand dat die de bouw in de vrije sector bepaalt, is omgekeerd aan de stijging of 
daling van de hypotheekrente Ook uit analyses van het Instituut voor Economisch Onderzoek (IEO) blijkt dat potentiële 
kopers in de vrije sector zeer gevoelig zijn voor ontwikkelingen van de nominale rente 
8 Een vraagmodel voor de woningen in de particuliere sector, 
HCPi =ft (Y, MA, MO, IM, NP, t, PH, PC ILAL. PIIC, PCE HPl 1) 
waarbij HCPl hol aanlal nieuwe woningen in de particuliere teclor ш Groot-Brittanme mei de volgende deieriiunanlen voorhielt 
f de funcüe van liet vraagmodel 
Y hel persoonlijk beschikbaar inkomen 
ΜΛ, IM, MO zijn mdiLatoren voor renteverandenngen 
NP de bevolking van Grool-Dnllannie 
t een üjdlrcndfactor (uitgedrukt in een dumiiue voor een bepaalde periode) 
PH de gemiddelde prijs voor nieuwe woningen 
PC de consumenten prijsindex 
ILAL het locale rentecijfer 
PHE (Ie verwachting van PH 
PCE de verwacbung van PC 
HP de voorraad woningen 
Uil, Mayes, DG, The properly Ыют, 1979, Oxford 
9 Als het aan de makelaais ligt lieden inaiktpaitiien niet alleen met elkaar in ondeihandeling over de pnjs van bestaande 
koopwoningen, maar kan ei in de toekomst ook ondcihandeld wolden ovei de tane ven van de makelaars Het vooistel 
betekent dat ook de NVM-lcden met elkaar kunnen gaan concuncren De NVM leiding wil een bandbreedte van 10 tot 
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Hoofdstuk 3. Hedonistische prijsmodellen; methode en toepassingen. 
Inleiding 
In deel A wordt geprobeerd de prijsvarianlie van bestaande koopwoningen te verklaren. 
Met andere woorden, er wordt getracht een antwoord te geven op de vraag waarom de 
ene bestaande koopwoning in marktprijs verschilt van de andere (niet het prijsniveau maar 
het prijsverschil wordt verklaard). In hoofdstuk 2 is er al op gewezen dat hiervoor twee 
soorten factoren verantwoordelijk kunnen zijn, namelijk verschillen tussen de woningen 
zelf en verschillen in de omstandigheden waaronder deze zijn verkocht. Deze omstandig-
heden kunnen betrekking hebben op de tijd die huishoudens voor het tot stand brengen 
van een transactie ter beschikking hebben en regionale omstandigheden (zie 2.6.). Van de 
laatste twee factoren kan worden geabstraheerd door: 
- èn de prijsvarianlie binnen één woningmarkt te analyseren; 
- òn de prijsvariantie op één tijdstip te analyseren, vandaar de benaming "statische 
theorie". 
Bij de poging om de prijsvariantie te verklaren is van de hedonistische prijstheorie 
gebruik gemaakt. De bouwstenen hiervan zijn de objectkenmerken van woningen. Dat zijn 
kenmerken die betrekking hebben op de woning of woonomgeving. Deze kenmerken 
worden als onafhankelijke en verklarende modelvariabelen opgevat. De verschillen in 
transactieprijzen van woningen daarentegen zijn de afhankelijke en te verklaren variabe-
len. 
Van essentiële betekenis in het prijsmodel zijn de coëfficiënten of parameters die in de 
vergelijkingen en stelsels gehanteerd worden. Zij geven de relatieve bijdrage weer van 
objectkenmerken in relatie tot de transactieprijs. De bijdrage komt tot uitdrukking in een 
impliciete prijs van dat kenmerk, indien rekening wordl gehouden met een aantal model-
voorwaarden. 
In de eerste paragraaf wordt kort uiteengezet wat de hedonistische benadering inhoudt 
en welke betekenis hedonistische principes hebben voor de constructie van een prijsmo-
del. In de tweede paragraaf wordt de implementatie van de hedonistische benadering in 
een prijsmodel weergegeven. In de derde paragraaf wordt een overzicht gegeven van de 
diverse toepassingen van hedonistische prijsmodellen binnen en buiten het terrein van 
woningmarktstudies. 
3.1. De hedonistische benadering; principes en methode. 
De term "hedonisme" is ontleend aan de Griekse wetenschapsfilosofie1. 
'Er wordt welbewust een bepaalde vorm van genot gekozen met behidp van een bereke-
ning of beschouwing van de ter beschikking staande middelen' (Staatsencvclopedie, 
1965). ' 
"Hedonisme" heeft binnen de economische wetenschap een enge betekenis gekregen. Het 
basisprincipe van de hedonistische benadering is de grondgedachte dat een consumptie-
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goed is op te vatten als bundeling van kenmerken waarvoor een impliciete waardering 
bestaat. Dit grondbeginsel stelt ons in staat ook transactieprijzen van het goed op die 
manier op te vatten. Hierbij kan worden verwezen naar de studie van Lancaster (1966), 
Griliches (1971) en Rosen (1974). 
'When goods can be treated as tied packages of characteristics, observed market prices 
are also comparable on those terms' (Rosen, 1974, p. 35). 
Daarmee verlegt de hedonistische benadering van iransactieprijzen de aandacht van het 
goed naar diens kenmerken, en worden prijzen in kenmerken tot uitdrukking gebracht. 
Een goed voorbeeld daarvan is de studie van Mas-Colell (1975). Door erop te wijzen dat 
overeenkomstige goederen (op basis van hun kenmerken) goede substituten zijn, laat Mas-
Colell zien dat de beschrijving van woningen in termen van kenmerken tot homogenise-
ring in een heterogene markt kan bijdragen. Die beschrijving kan direct worden gerela-
teerd aan 'marktprijzen'. 
'Hedonic prices are the implicit prices of attributes and are revealed to economic agents 
from observed prices of differentiated products and the specific amounts of characteristics 
associated with them' (Rosen, ¡974, p. 34). 
Dc objectkenmerken van woningen vormen in een bepaalde samenstelling een (gekwan-
tificeerde) weergave van de kwaliteit van woningen. 
'Hedonic prices are the estimated coefficients and are interpreted as the consumer 
implicit valmtions of the characteristics or attributes' (Dale-Johnson, 1980, p. 311). 
Kwaliteitsverschillen tussen woningen komen derhalve middels de objectkenmerken tot 
uiting in de verschillen in gerealiseerde iransactieprijzen. Vandaar dat Rosen (1974) de 
hedonistische prijzen omschrijft als 'equalizing differences' (p. 35). Gamble en Downing 
formuleren het als volgt; 
'Hedonic prices represent compensating price differentials since individuals are assumed 
to choose locations such that price differentials among different housing and its characte-
ristics are equalized at the margin' ( 1982, p. 458). 
Ook dit wijst op continue substitutie en niet op segmentatie. De objectkenmerken van 
woningen zijn de elementen van een (hedonistische) vergelijking die middels de modelpa-
rameters de uitkomst van de interactie van vraag en aanbod represenlecri. Butler stelt dan 
ook dat: 
'The hedonic function is a joint envelope of demanded bid and seller offer curves' (1982). 
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Eén belangrijk uitgangspunt van de hedonistische benadering voor woningen is dat 
kenmerken van huishoudens geen expliciete invloed uitoefenen op de variantie van 
woningprijzen. De waardering van huishoudens komt impliciet tot uitdrukking in de 
kenmerken van de woning en woonomgeving. Dit uitgangspunt betekent dat huishou-
dcnskenmerken (bijvoorbeeld huishoudensgrootte, leeftijd hoofdbewoner, huishoudeasin-
komen) empirisch ook niet verzameld hoeven te worden. 
Een tweede aspect van de hedonistische benadering betreft de wijze waarop rekening 
wordt gehouden met het heterogene karakter van woningen. Het meten van de prijskwali-
teitsrelatie van heterogene goederen als woningen stuit veelal op problemen. Een duidelijk 
voorbeeld daarvan is de formulering van prijsindexen. De meeste onroercnd-goedprijsin-
dexen worden gebaseerd op de mediaan of het gemiddelde van verkoopprijsreeksen 
(Bryan, Colwell, 1982, pp.58). Dergelijke indexen zijn samengesteld uit prijs-kwaliteits-
verhoudingen zonder dat er expliciet rekening wordt gehouden met woning- en woonom-
gevingkenmerken. Aanpassingen aan de verkochte woning kunnen op deze wijze niet als 
oorzaak worden aangeduid van optredende prijsverschillen, dit omdat de indexen niet 
verfijnd zijn. De hedonistische benadering baseert zich op de werkelijke prijzen van 
woningen en de kwaliteit van de woning. 
De hedonistische benadering heeft in de derde plaats als voordeel dat het de substitutie 
tussen goederen op één markt benadrukt in plaats van de opsplitsing van een markt in 
segmenten. De marki bestaat namelijk uil vraag naar en aanbod van afzonderlijke 
objecikenmerken (woninggrootte, staat van onderhoud, woonoppcrvlak enz.). Twee 
woningen zijn altijd eikaars substituut in die zin dat ze min of meer dezellde kenmerken 
bezitten. Hiermee valt de noodzaak tot opsplitsing in deelmarkten weg, met uitzondering 
van de splitsing in geografische deelmarkten (zie 2.3.). 
De hedonistische benadering van woningprijzen heeft inmiddels haar nut bewezen (zie 
3.3.). Desondanks wordt door onderzoekers gewezen op de beperkingen. Deze spitsen zich 
toe op vier aspecten. 
Ten eerste is dat het identificatieprobleem. Daarmee wordt bedoeld dat uit hedonistische 
vergelijkingen niet valt op te maken of aan de vraag of het aanbod op de woningmarkt 
wordt gerefereerd. 
'Neither supply nor demand can be identified from the hedonic function (Butler 1982). 
Estimated hedonic price characteristics functions typically identify neither demand nor 
supply' (Rosen, 1974, p. 54). 
Ten tweede wordt onderkend dat de hedonistische benadering een veel betere reflectie 
biedt van marktprijzen in algemene termen, dan van marktprijzen in extreme situaties. Dit 
is inherent aan elk model en deze kritiek betreft dan ook niet zozeer een beperking alswel 
een kanttekening. 
Ten derde kan uit het hedonistisch prijsmodel geen directe informatie verkregen worden 
over het woonkeuzegedrag (indirect wol want de preferenties van huishoudens komen in 
de modelscores tot uiting)2. 
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Ten vierde wordt beweerd dat de hedonistische benadering geen theoretisch kader heeft. 
Zo verkondigt Hoven in een interview in 1990 dat de hedonistische benadering in 
werkelijkheid 'measurement without theory' is. Dit is een ongenuanceerde uitspraak. 
Hovens's stelling kan worden onderschreven voor zover het de verklaring van de 
gedragshandelingen van economische subjecten betreft, doelend op overwegingen die tot 
de koop of verkoop van een woning leiden. Daarentegen liggen er aan de analyse van de 
prijsvariantie -daar waar het in deel A van dit onderzoek om gaat- duidelijk geformuleer-
de en verankerde theoretische aannames ten grondslag, waarbij verwezen wordt naar 
Rosen (1974). Bovendien kan het theoretisch inzicht worden vergroot door een juiste 
operationalisering van het prijsvarianlievraagstuk. Daarom biedt de hedonistische 
benadering voldoende aangrijpingspunten en verklaringsgrondslagen in het kader van de 
in dit onderzoek geformuleerde probleemstelling. 
In de volgende paragraaf wordt het hedonistisch prijsmodel operationeel uiteengezet. 
3.2. Het hedonistisch prijsmodel. 
3.2.1. Het hedonistisch prijsmodel: constructie. 
Aan de constructie van het model gaat de definiëring van de modelclementen en een 
aantal vooronderstellingen vooraf (EIlickson 1981, pp. 56-79). Het uitgangspunt daarbij is 
specifieke bundeling van kenmerken (Zie ook o.a. Rosen 1974, Hoehn, Berger & 
Blomquist 1987). F.lk huishouden heeft een reeks percepties die zich laten ondervangen in 
de volgende nutsfunctie: 
Un(xn,zn) η ε N (1) 
Un is het maximale feitelijke nut van huishouden π 
xn is een r-dimensionale vector van een reeks private goederen 
zn is een s-dimensionale vector van een aantal woningkenmerken 
N is een index van een reeks huishoudens. 
De budgetvergelijking van deze nutsfunctie is: 
p(x) xn + h(zn) + Tn(zn) = Yn (2) 
Yn is het inkomen van huishouden η 
p(x) is een r-dimensionele vector van private goederenprijzen 
h(zn) is een hedonistische prijsfunctie die de transactieprijs relateert aan diens kenmerken 
Tn(z.n) is de transportkostenfunctie van huishouden η 
Op basis van de uitgangspunten met betrekking lot het gedrag van huishoudens (geformu­
leerd in hoofdstuk 2, paragraaf 2.1.), koopt hel huishouden één woning met een specifieke 
bundel kenmerken, rekening houdend met een bepaald budget en strevend naar een 
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maximaal nut. Het keuzeproces van het huishouden valt uiteen in twee delen. In de eerste 
plaats zal het huishouden haar nut trachten te maximaliseren. Onder die omstandigheden 
kan de vraag theoretisch worden afgeleid. 
'The stock of housing provides a flow of housing services whose demand can theoretically 
be derived by maximising a homeowner's utility function subject to a budget constraint' 
(Harrington, 1989). 
Ten tweede kiest het huishouden een woning rekening houdend met het beschikbare 
budget. De oplossing van het probleem van beperkte maximalisatie wordt gerepresenteerd 
door een indirecte nutsfunctie: 
φη (ρχ,ζη,γη - h(zn)) (3) 
φη is het gewenste maximale nut van huishouden η 
p(x) is een r-dimensionele vector van private goederenprijzen 
zn is een s-dimensionale vector van een aantal woningkenmerken 
h(zn) zijn kosten die moeten worden gemaakt voor het verkrijgen van de kenmerken z(n). 
De gewenste keuze van een woning tegen een feitelijk maximaal nut, dat een bepaald 
pakket van kenmerken oplevert, laat zich modelmatig ondervangen in een biedprijsfunctie: 
φη (ρχ,ζη,γη - Vn) = Un(xn,zn) (4) 
waarbij Vn de biedprijs weergeeft. 
Al de vraagprijs voor een bepaalde woning groter is dan de biedprijs van huishouden η , 
dan is huishouden η niet bereid haar feitelijke maximale nut Un op te geven voor het 
gewenste maximale nut φη. Verwacht wordt dat een huishouden een woning kiest met 
kenmerken zn, zodanig dat de marginale bereidheid om voor elk kenmerk meer te belalen, 
gelijk is aan de marginale kosten die daarvoor op de markt nodig worden geacht. De 
operationalisering daarvan kan vervolgens langs twee lijnen verlopen. 
Via de ene lijn worden de objecikenmerken door indexering geaggregeerd. Haurin 
(1988) heen een index ontworpen om de vraag naar een bepaald type woning te melen. 
Zijn index van "alypicality" neemt een standaardwoning als uitgangspunt en vervolgens 
aggregeert de index woningen middels de deviaties van de kenmerken. 
I = Σ pi | ai - ai | 
: waarbij I Haurin's index is 
: ai het woningkenmerk i 
: ai de standaardscore voor woningkenmerk i 
: pi de impliciete of hedonistische prijs voor woningkenmerk i 
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Ofschoon Haunn's index interessante inzichten biedt in de totstandkoming van womng-
marktpnjzen, wordt de methode in de statische theorie door hem met toegepast Bij de 
comparatieve analyse (in hoofdstuk 10) komt wel een variant van Haunn's index aan bod 
de zogenaamde 'standaardwoningpnjsmethode' relateert modelparameters voor een 
standaard woning 
Het spoor dal in dit hoofdstuk wèl wordt gevolgd, loopt via een functionele vergelijking 
tussen transactiepnizen en objectkenmerken Hierbij wordt ervan uitgegaan dat het 
maximale nut gelijk is aan de transactieprijs 
Un =Pn (5) 
In die omstandigheden is er sprake van een tijdelijk vraagevenwicht Daardoor kan er een 
prijsvergeli|king worden geconstrueerd 
Pn = fn (Zin, , Z|n) (6) 
waarbij Pn de transactieprijs is, betaald door huishouden η 
Zin, , Zjn de combinatie is van objectkenmerken die middels impliciete prijzen de 
kwaliteit en daarmee de transacüepnjs van huishouden η representeert 
fn de functionele relatie is die het verband tussen prijs en kwaliteit weergeeft 
Bovengenoemde vergelijking vormt de basis van het functionele model dat in het vervolg 
van de analyses /al worden toegepast De aard van de functionele relatie moet empirisch 
worden vastgesteld Indien bli)kt dat een lineaire relatie het beste de marktprijzen van 
woningen weerspiegelt, dan is vergeliiking (6) als volgt te omschri|ven 
Pn = alxl + a2x2 + аЧх! + + aixi + С + ε (7) 
waarbij Pn de transactieprijs is voor woning π 
aixi het womngkenmerk xi weergeeft met parameter ai 
С is de constante 
ε staat voor de storingsterm 
Aan dit model zijn een aantal statistische voorwaarden verbonden ( zie o a Hauer en van 
der Knaap, 1971) 
- Ρ(ε) = 0 De verwachte waarde voor de foutenterm is 0, 
- E(ei)2 = σ Alle storingslermen hebben een constante vanantic σ voor alle wonmgkcn-
merken ι (heteroscedasticiteit legt een aanslag op deze slaüslischemodelvoorwaarde en 
komt er in dit verband op neer dal 'duurdere' bestaande koopwoningen een grotere 
pri|sbandbreedte hebben dan 'goedkopere' bestaande koopwoningen3), 
- Bij herhaalde steekproeven (met dezelfde objecten) is de vanantie van E de enige 
vanantie in P, 
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- Het aantal onder/oeksob|ectcn (N) is groter dan het aantal parameters en er is geen 
lineaire relatie tussen onaihankelijke parameters 
Alle modellen worden hieraan getoetst en voor zover toetsing met mogelijk is worden de 
voorwaarden als veronderstellingen opgevat Wanneer de transacücpnjs en de gegevens 
van womngkenmerken bekend zi|n, kan de modelvergclijking worden opgelost en de 
parameters worden berekend Oplossing geschiedt doorgaans door toepassing van 
regressieanalyse Deze statistische methode is een techniek om onbekende data te schatten 
op basis van bekende data (zie bijlage A) De bekende data zijn hier de transactiepnj/en 
en de objcctkenmerken van womngen en de onbekende data zijn de waarschijnlijke 
verkoopprijzen van womngen die uitkomst zijn van een berekening van een combinatie 
van impliciete prijzen (ook wel 'schaduwprijzen' genoemd) De modelparameters uit de 
hedonistische vergelijkingen /ijn de belangrijkste uitkomsten van het onderzoek naar de 
vananties van wornngprij/en 
'Much analysis of housing market transactions data depends on both the absolute value, 
the sign, and the statistical significance of individual prices' (Dale-Johnson, 1980) 
3.2.2. Het hedonistisch prijsmodel: operationalisering. 
Er zi|n dne protedurestappen die vóór de modellering genomen moeten worden 
1 De selectie van obiectkenmerken, 
2 De selectie van transacties, 
λ Het tegengaan van statistische complicaties, 
adi De selectie van objectkenmerken 
De vraag is welke obiectkenmerkcn in aanmerking komen voor nader onderzoek Met 
obiectkenmerken worden hier zowel kwantitatieve woonkenmerken (inhoud, bouwjaar, 
kavelgrootte) als kwalitatieve woonkenmerken (soort badkamer, materiaal van de deuren 
en ramen, e d ) bedoeld, alsmede woonomgevingskenmerken (aanwezigheid van parken of 
groenvoorzieningen in de buurt, woningdichtheid van de buurt e d ) De uiteindelijke 
keuze van de obieclkenmerken heeft belangrijke consckwenties voor de modelresultaten 
Dddrbij wordt heuristisch te werk gegaan Een aantal factoren spelen daarbi) een rol 
- de beschikbaarheid en betrouwbaarheid van data, 
- de duur/aamheid \an womngkenmerken, 
- kwantitatieve versus kwalitatieve kenmerken, 
- empiribch gebleken relevantie van kenmerken uit de 'content analysis', 
- empirisch gebleken onderzoeksresullalen 
Met betrekking tot de eerste factor kan gesteld worden dat gemeenten de belangrijkste 
intormatiebron zijn voor dit onderzoek omdat zij lot op heden voor diverse doeleinden 
womnggegevens en woningprijzen verzamelen en bijhouden op locaal en regionaal niveau 
(dit in tegenstelling tot het landelijke W D O -onderzoek) 
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Ten aanzien van de tweede factor wordt de (plausibele) aanname gedaan dat duurzame 
kenmerken (inhoud, bouwjaar, kavelgrootte, aantal badkamers, de aanwezigheid van een 
tuin of garage e.d.) een veel belangrijkere bijdrage aan de prijsvarianties van koopwo-
ningen leveren dan veranderlijke kenmerken (bijvoorbeeld het type ramen of deuren en de 
kleur die daarbij is gebruikt). Bovendien strookt de voorkeur aan duurzame boven 
veranderlijke woningkenmerken met de voorwaarde van stationariteit (de uitwerking van 
de statische theorie beperkt zich tot de analyse pér tijdstip). Kwantitatieve gegevens die 
op ratio- of intervalschaal zijn te registreren (zoals inhoud, kavelgrootte, bouwjaar) 
kunnen direct in het model worden opgenomen. 
Kwalitatieve gegevens die op nominale schaal zijn aan te geven (aanwezigheid van een 
tuin, garage, carport, schuur, berging, fabriek in de nabijheid, maar ook de wijk- of 
buurtligging e.d.) kunnen als dummies in het model worden opgenomen ((dummies zijn 
dichotome variabelen die de waarde 0 (niet geldend/ niet aanwezig) of 1 (wel geldend/ 
aanwezig) kunnen aannemen)). 
Teneinde een beter empirisch inzicht in de selectiecriteria te verkrijgen heeft Doling 
(1978) via krantenadvertenties van makelaars laten onderzoeken welke kenmerken door 
huishoudens het belangrijkste gevonden worden als ze een woning gaan kopen of 
verkopen. Doling's 'content analysis' heeft geleid tot het inventariseren van gegevens via 
turflijsten. Ook zijn de uilkomsten van vele Amerikaanse en Britse woningprijsstudies 
geschikt voor de selectie van kenmerken voor dit onderzoek. 
ad 2. De selectie van transacties. 
De keuze van de transacties is gericht op een zo zuiver mogelijke weerspiegeling van 
marktprijzen. Ook aan de transacties zijn daardoor een aantal selectiecriteria gekoppeld. 
- juridische én economische eigendomsoverdracht. 
Verkopen zonder verhandeling van zakelijke rechten vertroebelen de markt. 
- Geen familievcrkopen. 
Indien uit de verkoopdossiers blijkt dat transacties overdrachten tussen familieleden 
betreffen, worden deze dossiers voor het onderzoek uitgeselecteerd. Verwacht mag 
immers worden dal in die gevallen niet tegen marktprijzen wordt verkocht (in aanslui-
ting op het in hoofdstuk 2 gestelde, waarin een volkomen markt impliceert dal er geen 
preferenties tussen ruilpartners bestaan). 
- Geen openbare verkopen of veilingverkopen. 
Openbare verkopen en veilinglransaclies gaan niet noodzakelijkerwijs tegen marklprij/.en 
en daarom worden zij in dit onderzoek uitgeselecieerd. 
- Geen woonruimles met praklijkruimte of bedrijfsruimte. 
Verwacht mag worden dat het niel-woning-gedeelte van hel object een aanzienlijke 
invloed uitoefent op de totale prijs, waardoor deze objecten niet met de 'pure' woning-
transacties vergeleken kunnen worden. 
- Alleen onderhandse en vrije transacties tussen padiculieren. 
Verwacht mag worden dat de егкшр van woningen door gemeenten, rijksoverheid of 
bedrijven een aanzienlijk prijsdrukkend effect heeft. Boelhouwer (1988) constateert dal 
48 
Hoofdstuk 3. Hedonistische prij smode Hen; methode en toepassingen. 
de door gemeenten verkochte huurwoningen vaak tegen 70% van de marktprijzen 
noteren. Een ander voorbeeld betreft de door de Nederlandse overheid verkochte 
woningen in Lelystad. Uit eigen onderzoeksgegevens blijkt dat deze significant 5 á 10% 
goedkoper zijn dan andere vergelijkbare woningen. Dotzour en Levi (1989) onderzoch-
ten voor Kansas (VS) het verschil tussen woningen die wel of niet door bedrijven 
werden verkocht. Uit het onderzoek blijkt dat woningen die wel door bedrijven zijn 
verkocht, 5% significant minder opbrengen dan woningen die vrij van de hand gaan. 
- Er mag geen drempel bestaan tussen koop en verkoop. 
Verkoopcontracten waaraan voorwaarden zijn verbonden anders dan aan de transactie 
zelf (bijv. met betrekking tot de inboedel, huisraad of de duur van bewoning), zijn 
verwijderd uit het onderzoekbestand. 
- Alleen transacties van woningen in lege staat. 
Woningen die met inboedel zijn verkocht, werden niet meegenomen in het onderzoek, 
omdat het enerzijds onmogelijk is de prijs van de inboedel te schatten, en transacties 
van objecten met inboedel anderzijds markttechnisch een verkoopregulerende beperking 
opleveren, hetgeen invloed heeft op de prijsvorming. 
ad 3. Het tegengaan van statistische complicaties. 
Bij de beschrijving van de constructie van een hedonistisch prijsmodel (zie 3.2.1.) is een 
aantal statistische voorwaarden genoemd. Zelfs als aan deze voorwaarden is voldaan 
kunnen er statistische problemen optreden die de modelresultaten ernstig beïnvloeden. 
Ten eerste heeft de bestudering van woningprijzen een ruimtelijke complicatie, doordat 
er ruimtelijk clustering van woningen met overeenkomstige kenmerken kan optreden, 
zoals woninguitleggebieden die monotone en eenvormige woningtypes bevatten (repetitie-
bouw, bouwstromen). De gevolgen manifesteren zich in bepaalde modelparameters die 
zodanig veel invloed uitoefenen op woningprijzen dat andere woningkenmerken geen 
invloed meer hebben. Dit verschijnsel wordt in de statistiek ruimielijke autocorrelatie 
genoemd (Zie o.a. Geary, Cliff en Ord, 1973). Vaak wordt het probleem van ruimtelijke 
autocorrelatie beperkt door het nemen van grote steekproeven of door een integrale 
modeltoepassing. 
Ten tweede kan het probleem ontstaan dat bepaalde woningkenmerken zoveel met elkaar 
samenhangen ('intercorreleren') dat één van deze variabelen geen invloed van betekenis 
meer heeft op de woningprijs (bijv. een zeer sterke samenhang lussen de inhoud van de 
woning en het aantal kamers of tussen het kaveloppervlak en het feitelijk woonoppervak 
van een woning). De wederzijdse invloed kan zo sterk zijn dat één van beide variabelen, 
of zelfs allebei, geen effect meer heeft of hebben op de transactieprijs. Dit verschijnsel 
van multicollineariteit kan zich veelvuldig voordoen bij de analyse van woningprijzen en 
heeft aanzienlijke consequenties voor de uitkomsten van het model (zie bijlage A). 
Multicollineariteit manifesteert zich in een instabiliteit van de modelparameters, vooral in 
de parameters van woonomgevingskenmerken: 
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'The specification uncertainty caused by collinearity is small for structural variables 
(floor space, lot size, age) but substantial for neighborhood attributes (school quality, 
crime, air pollution) '(Anderson en Crocker 1971, p. 29). 
Multicollineariteit kan resulteren in -voor dezelfde woningkenmerken- zeer verschillende 
regressie-uitkomsten en bovendien kunnen de regressieparameters veranderen. Het tegen­
gaan hiervan kan op verschillende manieren plaatsvinden, onder meer door inspectie van 
de correlatiematrix, factor-analyse of door het elimineren van variabelen die teveel 
intercorreleren (zie oa. Cheng, Inglarsh, 1976). 
3.3. Toepassingen van hedonistische prijsmodellen. 
Inleiding 
In deze paragraaf worden toepassingen van de hedonistische benadering in vogelvlucht 
behandeld. Eerst zal een overzicht worden geboden van de introduktie en toepassingen 
van de modellen in Nederland, de VS en Groot-Brittannië, waarbij kort wordt ingegaan 
op de implementatie bij woningprijsstudies. Daarbij zal ook kort worden ingehaakt op de 
toepassingen buiten dat terrein. Daarna gaat de aandacht uit naar 'residential property 
value models'. Vervolgens zal kort aandacht worden besteed aan de betekenis van 
hedonistische prijsmodellen voor het nagaan van de invloed die makelaars/taxateurs 
uitoefenen op de totstandkoming van de prijs. 
3.3.1. Hedonistische prijsmodel-toepassingen per land. 
Nederland. 
Ofschoon de hedonistische benadering in Nederland tot op heden nog niet populair is, is 
deze techniek hier reeds vroeg geïntroduceerd. Cramer (1966) heeft de benadering heeft 
toegepast ten behoeve van 'Een prijsindex voor nieuwe personenauto's, 1950-1965'. 
Cramer ontwerpt vervolgens in de jaren '70 in samenwerking met Kroonenberg (1974) 
opnieuw een prijsindex voor de Nederlandse automarkt. Daarna is het wal de toepassing 
van de hedonistische benadering op Nederlandse bodem betreft, een hele tijd rustig. 
Hoven neemt in 1979 de draad weer op. In dat jaar ontwikkelt hij een hedonistische 
prijsindex voor platenspelers. Daarna doet hij hetzelfde voor vloerbedekkingen (1981). 
Ook ontwerpt hij met behulp van deze benadering een prijsindexcijfer van de huren 
(1984) van woningen en van de vrachttarieven voor zakelijke weggebraikers (1988). 
Hoven's studie naar de toepasbaarheid van de hedonistische methode bij het vaststellen 
van indexcijfers voor huren (1984) leent zich in deze context voor een nadere beschou-
wing. Uitgangspunt voor het onderzoek naar de prijsindexen voor huren was een 
steekproef van huur- en cigenaarswoningen uil 1973, sleekproeftrekking 1:200. Aan de 
hand van woningkenmerken worden de woningen in 1(K) kwaliteitsklassen ingedeeld: 
- bouwperiode vóór 1931, 1931-1959, 1960-1969, 1970-1974, na 1975; 
- aantal vertrekken; 1-3,4,5,6,7 of meer; 
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- centrale verwarming (ja/nee); 
- eengezinswoning (ja/nee). 
De gangbare berekeningsmethode was de constructie van een matrix van de 100 kwali-
teitsklassen waann pèr cel gemiddelde huurprijzen en indexcijfers worden berekend met 
behulp van de wegingscoefflcienten van het basisjaar. Doordat in deze methode door een 
tekort aan kenmerken niet met alle kwaliteitsveranderingen rekening kon worden 
gehouden en uitbreiding van het aantal kenmerken of een nauwkeuriger indeling van een 
bepaald kenmerk tot een zeer snelle toename van het aantal cellen leidde, is op de 
hedonistische benadering overgegaan Hoven wilde hiermee drie effecten van het 
huurpnjsverschillen analyseren: 
- bouwjaargebonden kwaliteitsverschillen; 
- leeftijdgebonden kwaliteitsverschillen; 
- reële prijsinvloed als gevolg van overheidsingrijpen. 
De toeschrijving van prijsverschillen aan dergelijke kwaliteitsinvloeden leidt volgens 
Hoven tot een betere benadering van de feitelijke huurpriis/kwahteitsverhouding Met 
behulp van een semi-logaritmisch prijsmodel (overeenkomstig vergelijking 6 in paragraaf 
3.2.) heeft Hoven de/e doelstelling geoperationaliseerd De parameters uit het model 
kunnen volgens hem beschouwd worden als schaduwprijzen van de kenmerken 
Uit zijn vergelijking van regionale prijsindexcijfers blijkt dat de huurprijsverschillen 
tussen regio's niet groot zijn, met uitzondering van de grote sleden waar de gemiddelde 
huurontwikkeling achterblijft bij de rest van het land. Voor wat betreft de analyse van 
verschillen in subsidiering van de overheid, wordt het onderzoeksbestand ingedeeld in 
woningwetwoningen en niet-woningwetwomngen. Uit onderzoek (Hoven 1984, Boelhou-
wer 1988) blijkt dat de eerste categorie woningen gemiddeld een lagere huur hebben dan 
de tweede. Voor elk van de genoemde effecten blijkt dat de woningwetwoningen in de 
periode 1979-1982 in het algemeen sterker in huur zijn gestegen, dan de met-womngwet-
womngen. Tenslotte besteedt Hoven aandacht aan het huurpuntensysteem Hij onderzoekt 
de relatie tussen de huur en de 'kwaliteit' van de woning volgens het puntensysteem met 
behulp van enkele regressiemodellen en constateert dat het huurpuntensysteem een betere 
verklaring voor de optredende huurprijsverschillen is dan de genoemde kwahteitseflecten. 
Hoven concludeert dat de hedonistische methode weliswaar meer perspectief biedt in de 
benadering van prijsindexen voor huren dan de gangbare methode, maar dat die benade-
ring ook haar beperkingen heeft. Schatting van de schaduwprijzen van woningkenmerken 
wordt bemoeilijkt door de optredende multicollineariteit. Daarnaast is de relatie tussen 
huren en bouwjaar nog steeds onduidelijk. 
Noemenswaard zijn verder ook de resultaten uit het PRISMA-project van INRO-TNO 
(1984) In dat project staat de verklaring van de differentiatie van prijzen van Nederlandse 
huur- en koopprijzen op basis van woning- en woonomgevingskenmerken centraal4 Ten 
behoeve van het project is allereerst een verkenning uitgevoerd met CHAID (CHi Squared 
Interaction Detection) Doel van CHAID is een verantwoorde klasse-indeling van huur- en 
koopwoningen Het PRISMA-project komt lot een aantal conclusies die in het kader van 
dit onderzoek niet verrassend zijn. 
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- een indeling in woningmarktgebieden loopt hel meest parallel met de variaties in prijzen 
(méér dan met provincies of urbanisatiegraad); 
- de prijzen van huurwoningen blijken samen te hangen met de bouwjaarklasse en 
woninggrootte. Woningtype en regionale ligging zijn slechts van geringe invloed; 
- het sterkst bepalend voor de koopprijs van de woning is de woninggrootte waarbij 
sprake is van een positieve correlatie. De betekenis van bouwjaar-klasse, type en 
woningmarkt sec liggen in gelijke orde van grootte. 
Het PRISMA-project is een verdienstelijke studie van objectkenmerken op de woning-
markt. Helaas is in het project geen rekening gehouden met de prijs/kwaliteitsrelatic van 
woningen. 
Groot-Drittannië. 
Reeds in 1973 geeft Ball een beknopt overzicht van zes Britse en vijf Amerikaanse 
studies naar woningprijzen. De afliankclijke variabele in alle studies is de woningprijs of 
een afgeleide ervan (de gemiddelde woningprijs of de logaritme van de woningprijs). Uit 
de vergelijkende inventarisatie valt op ie maken dat Britse en Amerikaanse woningprijs-
verschillen significant bepaald worden door structurele factoren (inhoud, kavelgrootte, 
bouwjaar), alsmede door ligging, buurtaspecten, ethnische achtergronden en door 
historische factoren. 
Maclcnnan (1977) uit sterke kritiek op de resultaten van deze woningprijsstudics die op 
hedonistische uitgangspunten zijn geschoeid. Maclennan's kritiek is gegrondvest op het 
feit dat de studies geen inzicht bieden in de gewijzigde vraag/aanbodsverhoudingen in een 
woningmarkt (hierbij zij aangetekend dat dit ook niet de intentie van deze studies is 
geweest; de studies hebben zonder uitzondering tot doel de relatieve transactieprijsver-
schillen te verklaren op basis van woningkenmerken). 
De London Business School heeft sinds het begin van de jaren '70 een meer weten-
schappelijk en fundamentele bijdrage geleverd aan de studie van woningprijzen. Nellis en 
Longbottom (1981) maakten bij het onderzoek naar de prijsbepalende factoren van 
woningprijzen in Engeland gebruik van de theoretische kaders van de London Business 
School en de reeds opgedane empirische kennis (zie Ball, 1973). Hun werk heeft 
theoretisch en methodisch behoorlijk wat stof doen opwaaien (zie o.a. Barrow & 
O'Sullivan, 1982). Richardson, Vipond en Furbey (1974) en later Harris en Edwards 
(1978) haken theoretisch in op de hedonistische benadering voor woningprijzen. Harris en 
Edwards vinden de benadering te beperkt voor zover het de onderbouwing van de 
'demand-theory' van woningen betreft. Reden daarvoor is volgens hen dat er impliciet 
geen rekening wordt gehouden met de inkomens-elastisticiteit van de vraag. De toepassing 
van de hedonistische benadering blijft in Groot-Brittannië na de stormachtige introductie 
hoofdzakelijk steken in wetenschappelijke polemieken (zie o.a. Maclcnnan, 1982, Barrow, 
1982). 
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De Verenigde Staten. 
De VS is zonder enige twijfel de bakermat van de hedonistische benadering voor 
woningprijsstudies. De oorzaak hiervan ligt min of meer historisch verankerd. Reeds in de 
jaren vijftig komt de 'quantitative geography' in de VS op gang en sindsdien werd het 
volstrekt gebruikelijk en veelvuldig gewenst om het gedrag van huishoudens, en de 
gevolgen daarvan, onder te brengen in modellen. Daarop volgt een hele stroom woning-
prijsstudies (o.a. Anderson en Crocker 1971, Ridker en Henning 1960, Kain en Quigley 
1975, Edel en Scar 1974, Fredland 1974, Straszheim 1974). De definitieve doorbraak 
komt met het artikel 'Hedonic prices and implicit markets: product differentiation in pure 
competition' van Sherwin Rosen (1974) waarin de hedonistische benadering voor het eerst 
een goed onderbouwde wetenschappelijke argumentatie verkrijgt. Diverse studies worden 
daarna onder hedonistische principes verricht. 
Ondanks de stortvloed en diversiteit van Amerikaanse onderzoeksonderwerpen op het 
terrein van woningprijzen is er enige structuur te onderkennen. De onderzoekers hebben 
namelijk in de afgelopen decennia gebruik kunnen maken van drie belangrijke databron-
nen. Deze komen gefaseerd ter beschikking en hebben gevolgen voor de intenties en de 
validiteit van het woningmarktonderzoek. Daarbij zijn drie fasen te onderscheiden: 
a. Census tracts (1967-1977); 
b. Annual Housing survey (1980- 1983); 
c. Multiple Listings Services (MLS) (1978-nu). 
ad a. Census tracts (1967-1977) 
Reeds in 1945 tracht het APHA (American Public Health Association) woonkwaliteit te 
meten door de bouw van een puntensysteem dat gebaseerd is op woningvoorzieningen. 
Het Amerikaanse 'Bureau of the Census' gaat enige tijd hiermee door (1950, 1960), maar 
staakt de methode wegens een gebrek aan betrouwbaarheid. Vervolgens introduceert 
hetzelfde US Census Bureau de 'Census tracts'. Dat zijn bevolkingstellingen waarbij 
allerlei gegevens over huishoudens en hun woningen worden verzameld. De onderzoeken 
waarbij gebruik wordt gemaakt van gegevens uit deze bevolkingstellingen, hebben door 
het hoge aggregatieniveau een beschrijvend en hooguit indicatief karakter. De geaggre-
geerde woning- en huishoudensgegevens zijn in de onderzoeken meegenomen in tijdreek-
sen, vaak in paneldata (paneldata zijn gegevensbronnen die systematisch worden gepeild: 
de gegevens worden bij vooraf geselecteerde huishoudens in de loop der tijd bijgehou-
den). Op grond van metingen worden de 'gemiddelde' woningkenmerken van bepaalde 
woningtypen bepaald. De meeteenheid is de mediaan van een reeks transactieprijzen die 
bij makelaars wordt verzameld (Zie o.a. Ridker, Henning; 1960, Kain, Quigley; 1975, 
Anderson, Crocker; 1971, Nelson 1978). 
De benaderingen leveren aanzienlijke methodisch-technische problemen op. Ten eerste is 
het aggregatieniveau te hoog om conclusies te trekken over de effecten van het woningmi-
lieu op de woningprijzen. Ten tweede is het geen marktprijsbenadering omdat de 
woningkenmerken 'gemiddeld' worden en uit de census tracts geen gegevens van 
marktprijzen bekend zijn. Ten derde leveren de interpretaties van gemiddelde scores 
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statistische problemen op (gebrekkige betrouwbaarheid en significantie). Om die redenen 
komt de volgende fase in de dataverzameling van Amerikaanse woningstudies op gang. 
ad b. Annual Housing Surveys (AHS). 
De AHS zijn gedetailleerde databanken die op jaarbasis zijn samengesteld. De gegevens 
uit de jaarlijkse overzichten van woningkenmerken bieden meerdere voordelen ten 
opzichte van de census tract gegevens. De kenmerken hoeven niet meer 'gemiddeld' te 
worden. Bovendien is niet het gemiddelde of de mediaan van de transacties de meeteen­
heid, maar de 'property value'. De analyse verplaatst zich naar een lager aggregatieniveau 
en wordt daardoor statistisch een stuk betrouwbaarder en realistischer. Ook deze gege­
vensbron is echter nog niet afgestemd op 'marktprijsbenaderingen'. De 'property reports' 
van de AHS bieden zeer uitgebreide informatie over onroerend goed-waarden ( niet over 
marktprijzen), en over huishoudensattituden ten aanzien van voorzieningen in Amerikaan­
se buurten en gemeenten. Ze hebben als nadeel dat zij uitgaan van geschatte waarden van 
woningen (zie onder andere Linneman, 1986). 
ad с Multiple Listings Services (MLS). 
De MLS zijn databronnen van locale of regionale makelaars. Het zijn gegevensbanken 
van aanbieders van woningen die bij makelaars staan ingeschreven. De steekproeven uit 
deze databanken bevatten gerealiseerde verkopen over een bepaalde tijdsduur, met 
informatie over transactieprijzen en woningkenmerken. Aanpassingen aan de marktprijs 
voor bewegingen in de gemiddelde prijsindex worden berekend om te corrigeren voor 
seizocnsinvloeden en inflatie. De onderzoekers die er hun gegevens uit putten zijn het 
erover eens dat de MLS de meest veelzijdige marktinformatie biedt. Zij zijn het echter 
oneens over hel schaalniveau van onderzoek. Linneman (1986) en Duller (1982) gaan 
ervan uit dat de woningmarkt zich uitslrekt tot op nationaal niveau. Andere onderzoekers 
daarentegen beargumenteren dat er sprake is van marktsegmentatie die in kleine geografi­
sche eenheden (stadswijken of -buurten), of in slcdelijke ghelto's op grond van rassenver-
schillcn tot stand komt (zie o.a. Straszheim, 1975; Goodman, 1978; Schare, Struyk, 1976). 
De 'communis opinio' van de Amerikaanse onderzoekers is de aanname dat de woning­
markt overeenstemt met een stedelijk gebied (metropolitan area). Hel empirisch onderzoek 
naar marklsegmentatie berust op een a priori stedelijke indeling in geografische segmenten 
(standard metropolitan area's S.M.A.), waarna met een F-test wordt getoelst of er 
verschillen zijn in de modelparameters. 
Een praktische toepassing van hedonistische prijsmodellen buiten het terrein van 
woningmarktstudies betreffen in de VS vooral de hoogte van autoprijzen. Atkinson en 
Halverson (1984) hebben diverse kenmerken onderzocht van zeven auto-merken (zoals 
wegligging, luxe, comfort, versnelling, vormgeving) en relateren deze aan veranderingen 
in de brandstofprijs. Het brandsiof-efficiency probleem wordt zo direct gerelateerd aan 
autokenmerken en de auloprijs, en vervolgens geoperationaliseerd in een hedonistisch 
prijsmodel. Geconstaleerd wordt dat de auto met het meeste comfort (Mercury Bobcat) de 
hoogste vraagelasticiteit met betrekking tot de brandstofprijs heeft. De vraag naar de auto 
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mei het minste comfort (Toyota Corolla) reageert haast inelastisch op veranderingen in de 
brandstofprijs. 
3.3.2. Empirische resultaten met "residential property value models". 
In 'residential property value models* (vooral in de VS veel toegepast) wordt gebruik 
gemaakt van specifieke objectkenmerken. Door Miller (1982) wordt een overzicht 
gegeven van de grote hoeveelheid onderzoeken op dit terrein , waarbij een viertal groepen 
zijn te onderscheiden, met elk een eigen aandachtsgebied (zie schema З.1.). 
Schema 3.1. Type onderzoeken van 'Residential Property Value models'. 
Resideniial Property Value Models (By topics with Research References) 
SINGLE 
F A M I L Y 
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РоНікоччкі I V í Black IV71 Sabclla 1974 Shenkel do j G-incs 
1978 Miller 1979 
\ 
-f inancial p e r n i i type 
|_А ш1аЬіІііу 
Ι9ή1 Kam Ι9Λ2 Alonro 1964 Bngham I9fts Pawal l%7 Wmger 1970 
Apps 1971 Wabe I V I Wteand and Mulh 1972 Wmger 1971 Waldo 1974 
/ a i r quality Nourw 1967 Ridker and Henning 1967 Anderwn ami 
Crotker 1971 Wicand 1971 Nelson 197(1 
Lauremi 19^2 Hunt 19^9 I j d d 1962 F»aile\ I9№ I j p h a m 1971 
Каш and Quigley 1972 King and Mie/kowiki 1971 
^ g e n e r a l Lyon 1972 Віоопщгіічі I47J 
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tescrvoiis K n c l K h and Parboil 1961 
parks Kuchen and Mendon 1967 Hendon 1971 
Weicher and /erbst 1971 Darling 197J 
\ o t h e r Kinnard (Flec Lines! 1967 ( olwell and 
Foley (Flec I ines) 1979 
Fmerson 1969 Ingram І З 
housing Nourse I9ft1 SchalTer 1972 Barnett ihousing 
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i*m Fem 1977 Miller 1979 Fem and McGce 1979 PahnquiM Ì4№ 
A. woningkenmerken 
- kwantJlalief (inhoud. kavelgnxMle, woonoppervlak. bouwjaar) 
- kwalitatief (voorzieningen, onderhoud, renovatie) 
D. woonomgevingskenmerken 
- geografisch verschillende fiscale invloeden die betrekking hebben op de waarde van 
woningen (overdrachtsbelasting, vermogensbelasting, huurwaardeforlait, en onroerend 
goedbelasting) 
- transportkosten met betrekking tot de woningwaarde 
- 'externalities' (externe omgevingskenmerken) zoals luchtkwaliteit, rassentegenstelling, 
openbare voorzieningen (reservoirs, parken, horeca) en geluid 
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- nabijheid van milieubelastende bedrijven (kerncentrales, afvalverwerkingsbedrijven, 
transportbedrijven, chemische en petro-chemische industrie) en vuilstortplaatsen 
- bodem- en grondwatervervuiling in de omgeving 
- het aantal sociale huurwoningen in de omgeving 
С Financiële factoren die de waarde beïnvloeden 
- transactiecondities of de aard van de transacties 
- beschikbaarheid van kredieten 
- financieringsvormen 
D. Transactiekosten 
- zoekkosten en informatiekosten 
- 'opportunity' kosten 
E. Inflatie en marktprijs (nominale versus reële prijseffecten). 
Van de genoemde groepen factoren zijn A en В het meest belangrijk. Deze groepen 
worden ook in hedonistische prijsmodellen gebruikt. Uit de meeste geaggregeerde 
modellen blijkt dat A en В tesamen tussen 80 en 90 % van de variantie van de woning­
prijzen verklaren (zie o.a. Bali 1973, Mark 1973, Richardson, Vipond en Furbey 1974, 
wieand 1975, Witte en Sumka 1979, Berry 1980, McDonald 1985, Mcleod 1984). 
'The selling price of a property depends significantly upon the attributes of the house and 
upon several characteristics of the neighborhood' (Berry, 1980). 
Enerzijds worden de determinanten van de factoren A en В verklaard, doordat huishou­
dens direct met de kenmerken te maken hebben en omdat deze concreet zijn uit te 
drukken of te visualiseren. Anderzijds omdat het hierbij gaat om 'fundamental factors', 
duurzame facioren waar huishoudens een voortdurende actieve danwel latente vraag naar 
uitoefenen. 
De overige factoren (C, D en E) veroorzaken geen grote prijsvariantie. De invloed van 
dergelijke factoren is wel door diverse onderzoekers nagegaan (zie de studies van Miller 
(1977 en 1978), Griliches (1971), Colwell et al. (1979), Bnicgcmann (1979), Palmquist 
(1980), Güntermann (1981). In het kader van dit onderzoek zijn de factoren C,D en E niet 
relevant; wel A en B. 
In het overzicht van Ball (1973) blijkt dat in negen van de elf Britse en Amerikaanse 
studies het woonoppervlak ('floor area') of de inhoud ('no. of rooms', 'lot size') dc 
belangrijkste, en soms enige, significante bijdrage levert aan de prijsvariantie van 
koopwoningen in Engelse (London, Coventry, Reading, Leeds) en Amerikaanse steden 
(St. Louis, Los Angeles, Palo Alto, Kansas City). Andere significante woonkenmerken 
zijn het bouwjaar, de onderhoudstoestand en het vloeroppervlak van de woonkamer. 
Ook in vele andere studies die daarna zijn verricht wordt geconstateerd dat de kwantita-
tieve woningkenmerken de belangrijkste prijsdeterminanten zijn (zie onder andere Grether 
en Mieszkowski (1974) Richardson, Vipond en Furbey (1974) , Mark (1973), Berry en 
Bcdnarz (1975). In het algemeen blijkt dat de verklaarde variantie in geaggregeerde 
modellen voor factor A tussen de 60 en 80% ligt en dat de residuele variantie van 10 à 
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30% voor het overgrote deel aan В kan worden toegeschreven Ruimtelijke verschijnselen 
dragen voor het overgrote deel bij aan de onverklaarde variantie. 
'It is highly likely that part of the unexplained variance is spatially related' (Ball.p 233, 
1973). 
Behalve ten behoeve van de verklaring van de pnjsvarianties binnen één woningmarkt is 
met behulp van de gegevens uit groep A en В ook onderzoek verricht naar de interregio­
nale woningmarktverschillen. De verschillen in woningprijzen wordt daarbij zelfs soms als 
verklaring gebruikt voor stedelijke processen zoals sub-urbanisatie. 
'Movement from city to suburb is seen to be a rational reaction to the sizeable differences 
in price between the two submarkef;' (Goodman, 1978, ρ 483, zie ook Straszheim, 1975, 
Goodman, 1988) 
Verwacht mag worden dat de parameters verschillen per womngmarktgebied. 
'There are a number of reasons why the choice of city will affect all coefficients given in 
the house price equation' (Ball, 1973, p. 232). 
Indien ervan uitgegaan wordt dat het hedonistisch prijsmodel een gereduceerde vergelij­
king is van vraag en aanbod in een locale woningmarkt, dan kunnen verschillen tussen de 
parameters van de verschillende locale woningmarktmodellcn verschillen in vraag en 
aanbod op die woningmarkten weerspiegelen In hoofdstuk 10, waarin een vergeli|king 
tussen de locale woningmarktgebieden wordt getrokken, wordt op die problematiek nader 
ingegaan 
3.3.3. Makelaars en het hedonistisch prijsmodel. 
Makelaars fungeren als intermediair tussen de biedende en vragende partij bij een af te 
sluiten transactie. Veelal beïnvloeden zij de totstandkoming van de prijs. In dit kader is 
het relevant hoè die beïnvloeding zou kunnen worden gemeten 
In sommige onderzoeken wordt de invloed van de makelaars op woningpri|zen gemeten 
in een regressiemodel, waarbij een dummie wordt gecreëerd voor het gegeven of de 
woning wel of met door een makelaar is verhandeld Ook kan een locaal woningmarktge-
bied verdeeld worden in objecten die wel via de makelaar worden verhandel'! 'MLS, zie 
3.3 1 ), en objecten die met via een makelaar wordt verkocht ol verhuurd, maar door een 
particulier of een overheidsinstelling (non-MLS). Omdat makelaars zowel voor de 
vragende als aanbiedende partij optreden, kan zowel de vraagprijs (door een aanbieder 
gevraagd) als de vraag tussen die twee groepen verschillen. 
Uit enkele Amerikaanse empirische studies blijkt dat ook. Een voorbeeld daarvan is de 
studie van Judd en Watts uit 1981 (zie tevens Federal Trade Commision 1984, Yinger 
1981). Zij construeren een hedonistisch prijsmodel voor woningen die wel bij makelaars 
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staan ingeschreven (MLS) en een model voor woningen die niet ingeschreven staan (non 
MLS). Uit hun onderzoek onder 3351 woningtransacties in Charlotte, North Carolina 
wordt aangetoond dat er inderdaad sprake is van significante verschillen tussen woningen 
die wèl en niet via makelaars worden verhandeld Zowel de verklaarde variantie als de 
gemiddelde verkoopprijs is bij de door makelaars verkochte woningen veel hoger; de 
verklaarde variantie is bijna 13% hoger en de gemiddelde verkoopprijs bi|na 19%. Dit 
wordt waarschijnlijk verklaard doordat de MLS nauwer bij de markt aansluit vanwege een 
betere marktinformatie over woningen. Tot soortgelijke bevindingen komt Yinger (1981). 
Yinger stelt dat makelaars het niveau van woningprijzen (de gemiddelde verkoopprijzen 
van woningen) trachten te beïnvloeden, maar niet de spreiding ervan. Ook merkt Yinger 
op dat de makelaarsinvloed op de verkoopprijs tot uitdrukking komt in de constante term 
van een hedonistisch model, zonder dat het model als zodanig beïnvloed wordt. 
'Brokers try to influence the constant term for this function, but otherwise accept the 
household valuations of individual housing characteristics that are implicit in the hedonic 
function' (Yinger, p. 592, 1981). 
Noten bij hoofdstuk 3. 
1 Het begrip hedonisme wordt het eerst uitgcwcikt door Aristippus van Cyrene (de Cyrcnacischc School), waarbij de 
beleving van het genot ter sprake komt Van aanvang af heerst er discussie over de vipag of de giootste kwantiteit genot 
te vinden is in de intensiteit, danwei in de lange duur van het genot Sommigen zoeken hel in de hevigheid welke dan 
doorgaans in het zinnelijk lichamcli|ke genot gevonden wordt Anderen, zoals hpicurus. onderkennen dat het hevige 
genot het grootste deel van het leven onbcvicdigd laat Epicurus streeft daarom naai 'de zachte beweging' van het 
genieten, welke langer duuit en waarin lichaam en geest samen gaan 
2 Ellickson (1981) heeft in /i|n 'alternative test of the hedonic theory of housing maikets wel gepiobeerd de gevolgen 
van het woonkeuzegedrag van huishoudens op dc woningmaikt te onderzoeken / i |n aandacht iicht zich (middels logit 
modellen) veeleer op een biedpri|sfunclic van huishoudens in plaats van een nuLslunctie, waaidooi er zi|ns inziens 
hardere conclusies uit dc resultaten van hedonistische pri|smodcllcn te trekken zijn 
4 Hetcroscedabticiteil is hel statistisch verschijnsel dal de constante variantie van dc stoiingsterm in een regressiemodel 
samenhangt met de hoogte van dc afhankcli|kc variabele In het algemeen is het raadzaam om ter bestrijding van dit 
veischijnsel te analyscicn met homogene clusters van onderzoeksobjecten Daarnaast is de gewogen least squares 
methode (het toekennen van 'gcli]ke' gewichten aan elk onderzoeksobject voor de modelfit) aangewezen Ook is het 
mogelijk om dc constante variantie als ratio van de vcikoopprijs en de hoogst corrclcrciulc variabele te nemen (bijv 
inhoud) om zo de afwi|kingen te identified en 
4 Het Instituut voor Ruimleli|kc Organisatie (INRO-TNO) heelt aan hel eind van de ]aien '80 diveisc studies laten 
venichten naar vraag/aanbodielalies op dc woningmaikt Daaiondei vallen dc dooi INKO-ІЖ) uitgevocidc pioiecten 
SIMUr PRISMA WOVERES en QUATRO In het PRISMA pioject is bi|vooibceld een analyse uilgevoeid van de 
verschillen die er qua huui- en koopprijs op de Ncdeilandse woningmaikt zijn op basis van hel WBO 198S/198n 
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Inleiding 
In hoofdstuk 2 is een aantal locale woningmarktgebieden geselecteerd voor het onderzoek 
(zie 2.8.)· Enschede vormt de eerste case voor de toepassing van het hedonistische en 
dynamisch prijsmodel. In dit hoofdstuk worden de resultaten van de analyses van 
woningprijzen en transacties in het woningmarktgebied van Enschede beschreven voor 
zover zij betrekking hebben op de uitgangspunten bij de constructie van het hedonistische 
prijsmodel. De gegevens voor de betreffende beschrijvingen en analyses zijn afkomstig 
van verschillende afdelingen en diensten van de gemeente Enschede. 
In de eerste paragraaf wordt als referentiekader voor de analyse de Enschedese woning-
voorraad en stedelijke structuur in het kort beschreven. De tweede paragraaf behandelt de 
wijze waarop het gegevensbestand voor de analyse van de Enschedese transacties tot 
stand gekomen is. In de laatste paragraaf wordt van de feitelijke analyse van de onder-
zoekspopulatie (meer dan 10.00() transacties van bestaande koopwoningen in Enschede in 
de periode 1976-1990) verslag gedaan. 
4.1. De Enschedese woningvoorraad en stedelijke structuur. 
Gegevens over de ontwikkeling van de Enschedese woningvoorraad zijn ontleend aan de 
lijsten van de afdeling Informatie en Onderzoek van de Dienst gemeentesecretarie van de 
gemeente Enschede. 
Per 1 januari 1990 telde Enschede 146.037 inwoners. Het is daarmee een voorbeeld van 
een Nederlandse middelgrote stad en wordt wal urbanisatiegraad betren, als een C5 
gemeente gekwalificeerd. Enschede heeft als grootste gemeente van Twente altijd een 
lager percentage koopwoningen gehad dan Twente in zijn geheel, zij het dat er de laatste 
decennia veel aan de koopsector is gedacht en gedaan. In 1970 had Enschede 20,1% 
koopwoningen binnen haar stedelijke voorraad, welk percentage in oktober 1990 uitge-
groeid tot 35,0 procent. Een stijging van 15 procentpunten binnen de stedelijke voorraad 
in 20 jaar is voor een gemeente van meer dan 100.000 inwoners zeer bijzonder. 
Enschede heeft een relatief verouderde woningvoorraad: 32,4% van alle woningen zijn 
gebouwd vóór de Tweede Wereldoorlog. Wal het woningtype betreft, heeft de mcergc-
zinsseclor in Enschede in de jaren '80 flink terrein gewonnen ten koste van de eengezins-
sector. De eersie nam van 1981 tot 1991 toe (van 12,6 naar 30,0%), terwijl de eengezins-
sector in dezelfde periode flink afnam (van 86,90% naar 70,0%). De verschuiving in de 
samenstelling van de Enschedese woningvoorraad is niet de enige verandering. Terwijl de 
Enschedese bevolking vooral voor 1940 snel is gegroeid bij een geleidelijke woningvoor-
raadstijging, is het de laatsle twinlig jaar omgekeerd. De snelle Enschedese woningvoor-
raaduitbreiding gaat gepaard met een zeer bescheiden bevolkingsgroei. In 10 jaar tijd is de 
woningvoorraad met bijna 9.000 woningen gestegen, terwijl de Enschedese bevolking 
slechts met ca. duizend inwoners toenam. Het overgrote deel van de snel toegenomen 
woningvoorraad is gerealiseerde nieuwbouw in uitleggebieden. Met name de zeer 
levendige bouwactiviteiten in Enschede-Zuid in de jaren '76-'80 droegen hiertoe bij. De 
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nieuwbouwactivileiten in Enschede zijn desalniettemin het hoogst in de periode '66-'70 
(1343 woningen per jaar) en laten in het begin van de jaren zeventig en ook in de 
beginjaren tachtig een daling zien tot in het jaar 1985 (842 woningen). 
De voor 1986 verwachte opleving heeft duidelijk plaatsgevonden en ook de premiesec­
tor scoort in 1985 (een aandeel van 72%, 456 woningen) en in 1986 (een aandeel van 
49%, 580 woningen) erg hoog. Waarschijnlijk is de opleving in Enschede onderdeel van 
een landelijke tendens. Voor de ongesubsidieerde sector ziet het beeld er geheel anders 
uit. Feit is dat de produktie van ongesubsidieerde woningen in de jaren '82 en '83 haar 
dieptepunt kent (4% per jaar, respect. 52 en 24 ongesubsidieerde woningen). Na 1987 zit 
de ongesubsidieerde nieuwbouw in Enschede weer in de lift. In 1989 en 1990 loopt het 
aandeel van de vrije sector in de totale Enschcdesc woningproduklie op tot een kleine 
30% ( respectievelijk 28 en 29%). 
Alers (1989) stelt dat de capaciteit voor vrije-sectorwoningbouw in Enschede voor de 
jaren '90 onder druk staat, ondanks het overheidsingrijpen in het suburbanisatieproces van 
de laatste decennia (/ie kader 4.1.). Alers haalt daarbij als reden aan dal voor een groot 
aantal projecten de bestemmingsplanprocedure nog met gestart is ol nog in ewen 
beginfase verkeert (1989, p. X). Ook constateert Alers dat veel van de recentelijk 
geplande vrije sectorbouw projecten zogenaamde 'verdichtingslocaties' betreffen die meer 
tijd en inspanning vergen (1989, p. 48). 
Kader 4.1. Makelaars In Enschede over de locale woningmarkt. 
' Specifiek voor Enschede is dat men dichl hij de werkplek woonl De laatste decennia is о a 
door de conjunctuur en het streekplan flink de rem gezel op de suburbanisatie F.nschede is een 
compacte stad geworden In de jaren zeventig kwam 80% van de instroom van Losser, Oldcnzaal 
en Haaksbergen vanuit Enschede Nu is dat een flink stuk minder Dat liep al terug tijdens de 
olicciisis (eind |aren '70, JJ), daar kreeg |e die strenge eisen van economische binding voor de 
kleinere plaatsen nog eens oveihcen 
In een plaats als Losser, waar ik zelf woon, mogen zegge en schii|ve per jaai 20 tot 30 woningen 
gebouwd woiden Dat is inclusief de bcdri|fswoningen in hel industriegebied, de bocrdeii|Cii waai 
een huis voor de oudeis gebouwd wordl Dan blijft er vooi een beslemmingsplan een minimum 
over Wat die economische gebondenheid betrcfl, ¿ijn Rijk en provincie nu erg streng geworden 
als ze ook nog eens huurders aan die verplichting willen laten voldoen' 
Geheel volgens de landelijke trend loopt de produktie van premie A en В (koop- en huur-
)woningen in Enschede na 1987 weer terug door de genoemde opkomst van de vrije 
sector. Wat de produktie van woningweiwoningen aangaat, is 1982 het absolute topjaar 
met 899 woningen (67% van totale meuwbouwaanbod dat jaar). Verder schommelt het 
aandeel van de woningwetwoningen vri| sterk, en loopt dal aandeel na 1985 sterk terug. 
Sinds 1985 is hel positief saldo van de uilbreiding van de woningvoorraad steeds 
geringer geworden (+147 in 1986). Alléén aan de Binnensingel en in bnschede-Zuid is er 
in behoorlijke mate nieuwbouw gerealiseerd en deze overtreft de algehele gemeentelijke 
sloop en vervanging maar net. 
60 
Hoofdstuk 4. Bestaande koopwoningen in Enschede; centrum van een herstructure-
ringsgebied. 
De gemiddelde woningbezetting (gwb) is in Enschede in overeenstemming met de 
landelijke tendens allengs gedaald van 3,00 in 1976 tot 2,55 in 1990. De verwachting is 
dat de gwb door een flinke verhoging van het aantal eenpersoonshuishoudens nog sterker 
zal teruglopen. De leegstandscijfers in Enschede zijn het hoogst in 1981, (2,83% van de 
totale woningvoorraad) en lopen tot in 1985 langzaam terug. In laatstgenoemd jaar neemt 
de leegstand weer toe en stabiliseert zich rond de 2,5% van de totale woningvoorraad. 
Qua stedelijke structuur is Enschede een compacte stad die bestaat uit negen wijken 
(waaronder het landelijk gebied). Deze zijn onderverdeeld in 62 buurten, inclusief de 
kleine kernen (Glanerbrug, Lonneker, Boekelo, Twekkelo en Usselo). Het stedelijk gebied 
omvat (per 1 januari 1986) 89% van de totale woningvoorraad, de kleine kernen 7,7% en 
het landelijke gebied 3,3%. In het landelijk gebied is het aandeel van de koopsector het 
hoogst en in stedelijk Enschede het laagst. Een aantal traditionele arbeidersbuurten in de 
wijk Boswinkel-Stadsveld (Marsstcden, Koekoeksbeekhoek) en in Hogeland-Verve 
(Slculelkamp) bestaat haast volledig uit huurwoningen. 
Spit (1983) heeft de spreiding van transacties en woningprijsklassen voor de negen 
Enschedese wijken onderzocht voor de periode '1(>-"&2. Hij onderscheidt vijf prijsklassen 
en komt tot de constatering dat de middenklasse (prijzen tussen fl 150-200.000) in alle 
Enschedese wijken een gelijk aandeel heeft in de voorraad, met uitzondering van 
Enschede-Zuid waar deze prijsklasse met een aandeel van 45% overheersend is. De 
duurste prijsklasse (prijzen van meer dan fl 200.000) is dominant in het landelijk gebied 
en daarnaast nadrukkelijk aanwezig in de wijken Ribbelt-Stokhorst en in Enschede-Zuid. 
De meeste transacties in de periode '76-'82 blijken zich volgens Spit geclusterd voor te 
doen in de oude Enschedese stadsranden. In acht van de 62 buurten vindt in die periode 
41,8% van alle transacties plaats. In zes van deze acht buurten liggen stadsvernieuwings-
gebieden. Verder blijkt het volgens Spit in die buurten voor een relatief groot gedeelte te 
gaan om meergezinsverhuizingen, waarbij veel transacties door ethnische minderheden 
worden aangegaan (1983, p. 82). Hij stelt met betrekking tot het transaclieverloop vast dat 
er in het Binnensingelgebied na 1980 een forse daling in het aantal woningverkopen heeft 
plaatsgevonden. Voor de uitleggebieden (Enschede-Noord, Enschede-Zuid en Glanerbrug) 
en het landelijk gebied constateert hij een stabiel verloop van transacties in de periode '76 
tot en met '82. De oudere 'buitenringwijken' (Boswinkel-Stadsveld en Hogeland-Verve en 
Twekkelerveld) daarenlegen laten forse schommelingen in het transaclieverloop zien. Spit 
(1982) stelt op basis van zijn onderzoek ook vast dat deze wijken en de stedelijke 
binnenring een groot aantal woningen van slechte kwaliteit kennen. 
Alers (1989, p. 26) constateert dat het merendeel van de ondervraagde huishoudens, die 
woonachtig zijn in de singels en de oudere wijken (Twekkelerveld, 't Ribbelt, Mekkelholt, 
Boswinkel-Stadsveld, Velve-Lindehof), een ander woongebied wenst. Vooral de laat-
naoorlogse wijken (Wooldrik, Park Slokhorst, Stokhorsl, Hogeland-Zuid, Walhof-Bolhaar) 
en in iets mindere mate de nieuwe zuidwijken (Wesselerbrink, Slroinkslandcn. Helmer-
hoek) zijn in irek. Alers stelt levens vast dat de vraag naar nieuwe koopwoningen en 
bouwkavels in Enschede aan hel eind van dejaren '80 met sprongen is gestegen. 
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4.2. Het proces van dataverzameling in Enschede. 
Alle gegevens ten behoeve van het onderzoek zijn van de gemeente Enschede verkregen. 
Verschillende afdelingen, sectoren en bureau's leverden een bijdrage: 
- de sector Grondzaken van de Bouwdienst (vóór 1987 nog Grond- en Haven-bedrijf) 
registreert onder meer de gegevens: adres, verkoopprijs, vraagprijs en perceelop-
pervlakte; 
- het Bureau Belastingen van de afdeling Financiën (die direct onder Gemeentesecretarie 
ressorteert) registreerde tot 1984 de volgende woninggegevens: oppervlakte, kavelwaar-
de, cv, liggingswaardering, kwaiteit, staat van onderhoud, luxe, doelmatigheid, bouw-
jaar, bruto inhoud, de economische waarde van het pand en de bijgebouwen, de soort 
bijgebouwen en de totale waarde; 
- van de afdeling Vastgoedinformatie en Automatisering (het vroegere Bouw en Woning 
Toezicht en de Woningkartotheek) is het aantal vertrekken per woning opgenomen en 
het bouwjaar van de woningen gecontroleerd. 
Bij het onderzoek in Enschede is geput uit deze drie bronnen. De dataverzameling heeft 
zich in Enschede in twee fasen voltrokken. In de eerste fase -de periode 1 januari 1976 
t/m 31 december 1984- zijn 7351 woningtransacties geïnventariseerd. In de tweede fase 
(transacties in de periode 1 januari 1985 t/m 31 december 1989) zijn nog eens 4352 
transacties onderzocht. De variabelen uit de laatste inventarisatie zijn niet van geheel 
dezelfde aard als uit de eerste. 
Het ruwe volledige databestand dat de periode 1 januari 1976 tot en met 31 december 
1989 beloopt, betreft 11.703 transacties. Daarvan vallen 732 objecten af (6%) volgeas de 
criteria van hoofdstuk 2 en 3: 
- omdat zij niet onder de definilie van 'woning' vallen of 
- omdat de objecten gecombineerd zijn verkocht (winkel- of bedrijfswoning) of 
- omdat de objecten veilingtransacties betreffen of 
- omdat het om familielransacties gaal of 
- omdat het om verkopen van gemeentelijke huurwoningen gaat. 
In de volgende paragraaf zullen de beide datasets afzonderlijk worden beschreven en 
gebruikt voor toetsing. 
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4.3. Beschrijving van het onderzoeksbestand; verkochte bestaande koopwoningen in 
Enschede (1976-1989). 
Dataset 1 (1976-1984). 
Van de 7351 transacties van bestaande koopwoningen in Enschede die ten behoeve van 
het onderzoek zijn geselecteerd, zijn de meeste verricht in de wijken Boswinkel-Stadsveld 
(1578), in Hogeland-Verve (1085) en in het Binnensingelgebied van Enschede (972). Van 
alle transacties is 20,5% (1497 woningen) meer dan één keer verkocht. Opvallend daarbij 
is dal het jaarlijks aantal vaker verkochte woningen in 1976 het hoogst is (38%), en 
daarna gestaag terugloopt naar 7% in 1984. 
Meer dan de helft van de transacties (56,2%, 4160) betreft halfvrijstaande of twee-onder 
een-kapwoningen. Opmerkelijk is het vrij hoge aandeel van 12,5% flats en koopapparte-
menten in het bestand. Meer dan de helft van de transacties (51,7%) heeft betrekking op 
woningen die \66τ de Tweede Wereldoorlog zijn gebouwd. Dat is overigens veel meer 
dan het aandeel vooroorlogse woningen in de totale woningvoorraad (32,4%). Het vrij 
hoge aandeel vooroorlogse transacties manifesteert zich in kwalitatieve woningkenmerken 
en in het taxalie- en prijsniveau: 
- in ca. 30% van de transacties hebben de betreffende koopwoningen geen cv; 
- in 82,3% van alle transacties beslaat het hoofdwoonverlrek van de verkochtekoopwo­
ning minder dan 30 m2 aan oppervlak; 
- ruim een kwart van alle transacties heeft belrekking op koopwoningen met een b r u t o 
inhoud van minder dan 250 m3; 
- 60,5% van alle transacties slaat op woningen die (in het kader van de ogb) op minder 
dan f 100.000 zijn getaxeerd en 13,3% op ogb-waarden boven de f 15().(XK); 
- de gemiddelde verkoopprijs van alle transacties geeft een overeenkomstig beeld als de 
taxaties: 
prijsklasse N % 
1. goedkoop (tot fl 100.000) 4751 64,7 
2. middenkl. (tot 11 150.(XK)) 1557 21,2 
3. dure middenkl. (tot Π 200.000) 4426,0 
4. duur (tot Π 300.000) 328 4,5 
5. zeer duur (boven tl 300.000) 268 3,6 
missing 5 0,0 
Totaal 7351 100,0 
Het mag geen verwondering heten dat in de gemeente Enschede de gemiddelde verkoop­
prijzen van bestaande koopwoningen lager liggen dan op landelijk niveau, al loopt het 
jaarlijkse gemiddelde opmerkelijk parallel met nalionale ujfeis, met uilzondering van 
1989 (zie figuur 4.1 )'. 
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Uit een door de medewerkers van het Bureau van de afdeling Informatie en Onderzoek 
gehouden inventarisatie van de kwaliteit van de Enschedese woningvoorraad op buurtiu-
veau - waarbij voor elke womngbuurt een kwaliteitscore is toegekend - blijkt ook dat het 
woningkwaliteitsmveau in algemene termen matig is Uit scores op een üenpuntsschaal 
viel op te maken dat de Overall-kwaliteit' van de onderzochte bestaande koopwoningen 
in Enschede maüg (24,1%) tot redelijk (47,1%) is 
biguur 4 1 Jaarlijks gemiddeld prijsniveau van bestaande koopwoningen in Enschede en in Nederland 
(1976-1989) 
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bron datamateriaal eigen onderzoek, Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) 
Ook de kenmerken van huishoudens die in de onderzoeksperiode een woning kochten of 
verkochten /ijn geinvcnlariseerd Otschoon /i) opmerkeli)ke uitkomsten te zien geven2, 
spelen zi) in het kader van dit onder/oek geen enkele rol van bclekenis 
Dataset 2 (ICS1)-1990) 
De tweede fase, die een 'updating' van transadles betreft, heeft betrekking op 4152 
transacties Uit dit bestand zijn er na screening 470 objecten verwijderd (circa 11%) zodat 
er nog 1882 'zuivere transacties' resteerden 
Meer dan 90% van de transacties in de tweede fase betreffen woningen in de kern 
Enschede Вцпа 4,9% heeft betrekking op woningen die in Glanerbrug zijn verkocht De 
overige 4% betreffen woningen in Bockelo, I onncker en Usselo Wederom is een relatief 
groot aantal van het totaal een meergezinswoning (11,9%, 462 transacties) en hebben de 
meeste transacties betrekking op twee-onder-een-kapwoningen Alleen de dominantie 
(19,1%) ten opzichte van riitieswomngen (15,5%) en vrijstaande woningen (11,8%) in hel 
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bestand is lang niet meer zo sterk als in de eerste fase. Opnieuw betreft een groot aantal 
transacties woningen die vóór de Tweede Wereldoorlog gebouwd zijn (46%). Meer dan 
de helft daarvan is in de jaren '30 ,de crisistijd, gebouwd. Een kwart van alle transacties 
uit de periode 1985-1989 stamt uit de bouwperiode na 1970. Iets meer dan een kwart van 
het totaal aantal transacties betreffen woningen zonder een garage of carport (27%). 
4.4. Analyse van de transacties en woningprijzen in Enschede (1976-1989). 
De belangrijkste resultaten uit de analyse van bestaande woningprijzen en hoeveelheid 
transacties in Enschede worden hier weergegeven, waarbij de indeling in twee datasets is 
aangehouden (zie ook Janssen 1988, p. 21-29). Ten eerste is onderzocht hoe de geïnventa-
riseerde objectkenmerken uit het eerste traject correleren met de transactieprijzen. In de 
volgende tabel zijn de meest significante correlatiescores weergegeven; 
Tabel 4.1. CorrelaticcoëfTlclenten tussen objectkenmerken en verkoopprijzen (Fase 1, N = 




staat van onderhoud 
hoofdwoonvertrek 
aantal vertrekken 






, bereik rxy is < -1 OOO, + 1 000 >, indien rxy = 0, dan geen samenhang. 
Uit tabel 4.1. blijkt dat in Enschede de verschillen in verkoopprijzen sterk samen­
hangen met de verschillen in inhoud, bouwjaar en de staat van onderhoud. Daarbij is 
sprake van een positieve correlatie; hoe groter de inhoud, hoe later het bouwjaar, hoe bter 
de staal van onderhoud, des te hoger is de prijs. 
Opvallend is het ontbreken van het kenmerk perceelsoppervlak bij de significante 
determinanten. Waarschijnlijk heeft dat enerzijds te maken met het gegeven dat de bruto 
inhoud net als perceelsoppervlak de grootte van het huis vertegenwoordigt en daarmee 
dekt dat kenmerk dus af. 
Anderzijds hebben de meeste onderzochte woningen in Enschede een tuin (twee-onder-
een-kapwoning is de overheersende woningsoort), zodat het aannemelijk is dat het 
perceelsoppervlak niet als differentiërende prijsfactor optreedt. 
Enkele scores van objectkenmerken onderling in de correlatiematrix blijken opmerkelijk 
hoog. In tabel 4.2. worden alle relaties tussen objectkenmerken uit de correlatiematrix met 
coëfficiënten boven 0.5000 weergegeven. Het zijn - op twee correlaties na - kenmerken 
die betrekking hebben op de kwaliteit van de onderzochte koopwoningen in Enschede 
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(van de eerste dataset). De betreffende vier kwaliieitsvanabclcn (staat van onderhoud, luxe 
van de woning, kwaliteit van de woning, doelmatigheid van de woning) zijn alle 
geïnventariseerd door taxateurs. Deze beoordeelden en registreerden de vier kwaliteitsas-
pecten van de woning op een negenpuntsschaal (1 = laagste score, 9 = hoogste score). 
Ten behoeve van dit onderzoek zijn de gegevens bewerkt tot onderzoeksvanabelen. 
Tabel 4.2. Correlatlecoëfflclenten tussen geregistreerde objectkenmerken van bestaande 
koopwoningen in Enschede (Traject 1, N = 7351, betrouwbaarheidsgraad α > 0.001) 
obieclkenmerken 
kwaliteit doelmatigheid 
kwaliteit - slaat van onderhoud 
doelmatigheid - staat van onderhoud 
luxe - slaat van onderhoud 
doelmatigheid - luxe 
inhoud - perceelsoppervlak 









* heieik ixy is < 1 IKK) + 1 IXHJ > indien ixy = ü dan geen samenhang 
Ook de correlatie lussen inhoud en perceelsoppervlak is hoog, maar mei /o hoog als de 
coeificienten voor woningkwaliteit. Genoemde correlatie is een bevestiging van het 
vermoeden dat inhoud ook perceelsoppervlak representeert met betrekking tot de 
verklaring van woningprijsverschillen 
Rekening houdend met de hoge scores tussen obiectkcnmerken onderling is het gevaar 
van multicollinearileit aanwc/ig (/ie hooldstuk λ). Een Principale Componenten Analyse 
(pca, zie bi|lage A) blijkt derhalve nood/akeli|k om de data te klassificeren. De pca is 
uitgevoerd voor alle in het onderzoek van Enschede meegenomen kenmerken (tabel 4 3). 
Van de negen onderzochte variabelen in de pca /i|n de verkooppri|s en inhoud de 
belangri)kstc Zij hebben de hœgste eigenwaarde en verklaarde unieke vananiie (eigen-
waarde van verkoopprijs en inhoud respeclievehik 4,523 / 3,441 met biibehorende 
percentages 50,25% en 38,27r). Interpretatie van de hoogste pca-component op basis van 
de ladingscores leidt tot de benoeming 'staat van onderhoud'; deze component wordt 
factor 1 genoemd De tweede component is 'woninggroolle". De componenten staat van 
onderhoud (faclorl) en woninggrootte (faclor2) liggen ten grondslag aan het Enschedese 
regressiemodel. 
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Tabel 4.3. De ladlngenmatrix voor enkele Enschedese 
gegevens uil de eerste dataset. Rotatie Is varlmax 





























bron: Databestand gemeente Enschede (1976-1984). 
Bij de Multipele Regressie Analyse (MRA) ten behoeve van het Enschedese hedonisti-
sche regressiemodel (niet gegevens uit de eerste dataset) is het volgende gebleken: 
a. functioneel blijkt de wortel uil de verkoopprijzen in Enschede een betere 'fit' voor de 
model vergelijking te geven dan de lineaire variant (op één na de beste) of de logver-
koopprijsvariant of de loglogvariant; 
b. de betekenis van factorl ('staat van onderhoud') en factor2 ('woninggrootte') is vele 
malen groter dan die van het overige factordeel (11,8%). Het overige factordeel is 
vanwege de lage ladingen niet identificeerbaar (en daardoor ook niet verder gebruikt in 
dit onderzoek). Met de eerst genoemde twee factoren wordt een alleszins acceptabele 
verklaring voor de verschillen van de Enschedese verkoopprijzen bereikt (zie tabel 
4.4.); 
с de 'slepwise-procedure' geeft de specifieke bijdrage weer van de partiële regressicco-
ëfficienten (waaronder de staat van onderhoud en de woninggrootte) aan de verschillen 
in Enschedese verkoopprijzen; 
d. de ß-scores (zie bijlage 1) zijn consistent voor factor 1 en 2; 
e. model-varianten op basis van inhoudsklassen, perceelsklassen, prijs per m2 - klassen of 
bouwjaarklassen leveren minder goede resultaten op. 
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In tabel 4.4. wordt een overzicht gegeven van de MRA voor de gegevens die betrekking 
hebben op de eerste fase (1976-1984). 
Tabel 4.4. De ß-weights uit de MRA-analyse voor twee factoren die bijdragen aan de 






























































iron UaUhcstand gemeente hnschcüc (19/6-19X4) 
Faclorl = 'staal van onderhoud'. factor2 = 'woninggrootte'. 
Ri = verklaarde vanantie en S E E is de standard error of estimale (zie bijlage A) De S E E is hier 
weergegeven als het quotient van de wortel uit de onverklaarde vanantie en factor 1000 -> (VS E E У 1000 
De gemiddelde R2 voor het databestand uit de eerste fase (1976-1984) is 67,2% en deze 
varieert van 56,7 tot 74,0%. Geconstateerd kan worden dat woninggrootte en onderhoud 
de meest prijs beïnvloedende factoren zijn in het Enschedese hedonistische prijsmodel. 
Ook op wijkniveau zijn regrcssietoeisen uitgevoerd (overigens zowel voor de eerste als 
tweede dataset). De meest belrouwbare analyse op wijkniveau betrelt de analyse in 
Tubantia Toekomst, omdat daar in de periode '76-'84 de meeste woningtransacties plaats-
vonden. Geconstateerd is dat de R2-scores voor de negen onderzochte regressiemodellen 
weliswaar soms hoog uitvallen (1976: 81,8% / 1979: 90,4% / 1984: 82,6% ) maar ook 
heel laag (1978: 50,4% / 1982 : 56,9% / 1983 : 67,8%). 
Bovendien is de Coefficient of Dispersion (COD) structureel hoog. De COD is een 
statistische maat voor de spreiding van onderzoeksresultaten (zie Bijlage A). Een hoge 
COD zoals voor Enschede duidt op een hoge spreiding in de regressieuitkomsten per 
model. Mogelijk heeft dit te maken met het heterogene karakter van deze arbeiderswijk 
die deel uitmaakt van de transitie/one van Enschede, waardoor de woningen onderling 
grote kwaliteitsverschillen vertonen (gerenoveerde panden en stadsvernieuwing naast 
woningen die rijp zijn voor sloop) 
Gezien het feit dat maximaal 90% verklaarde varianlie haalbaar zou zijn (volgens Evans 
1991 is circa 10% onverklaarde varianlie te wijlen aan de onvolkomendheid van de 
markt), kan verondersteld worden dat het resterende onverklaarde deel gelegen is in 
woonomgevingskenmcrken, die mogelijk niet afdoende zouden zijn meegenomen in dit 
onderzoek. In antwoord daarop is in 1988 een Intern Leer Project (ILP) van studenten van 
de Vakgroep Planologie van de Katholieke Universiteit Nijmegen (zie Delissen e.a. 1988) 
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gewijd aan een onderzoek naar de effecten van woonmilieu op woningprijzen. De 
onderzoeksvraagstelling van dat project sluit aan op dit onderzoek: 
'Welke factoren binnen het woonmilieu spelen een rol bij de totstandkoming van de prijs 
van bestaande koopwoningen, en in welke mate"? 
Dat onderzoek behelsde enerzijds de inventarisatie van prijstechnisch relevante woonom-
gevingskenmerken op basis van literatuur (empirische bevindingen), op basis van content 
analysis waarbij uit advertenties van woningen kenmerken geturfd worden (zie Doling 
1978), en uit gesprekken met 17 makelaars. Anderzijds is er veldwerk in Enschede 
verricht, waarbij 21 verschillende woonomgevingskenmerken (bushaltes, speel voorzie-
ningen, afstand tot scholen, winkels, café's e.d.) zijn getoetst voor uitschieters uit het 
Enschedese regressiemodel. De kenmerken zijn soms op ratio:intervalschaal geanalyseerd 
(afstand tot diverse voorzieningen, aantal inwoners of aantal woningen per ha.), soms ook 
op nominale schaal (in dummievariabelen). 
Gebleken is dat één variabele significant bijdraagt aan de woningprijsverschillen, te 
weten de woningdichtheid (gedefinieerd en gemeten als het aantal woningen per ha.). Uit 
een enkelvoudige regressieanalyse is geconstateerd dat de woningdichtheid een significant 
negatieve invloed uitoefent op de verklaring van de verkoopprijs: hoe meer woningen per 
ha., hoe lager de verkoopprijs in Enschede 1988, p. 40). Helaas levert het meenemen van 
deze variabele géén verbetering op aan de multivariate prijsmodellen van Enschede; in de 
multivariate variant bleven de prijsmodellen ongevoelig voor woonomgevingsfactoren 
(wel voor Eindhoven, zie hoofdstuk 5). 
In tabel 4.5. wordt een overzicht gegeven van de MRA voor de gegevens die betrekking 
hebben op de tweede fase (1985-1990). Uit zowel tabel 4.4 (periode 1976-1984) als tabel 
4.5. (periode 1985-1988) valt op te maken dat de onverklaarde variantie en de standaard-
fout vrij hoog is. In de tweede dataset waarin woonomgevingskenmerken zijn meegeno-
men door Enschedese wijken als dummie-factoren te laten scoren, worden de scores toch 
iets beter. 
Daarnaast zijn in de analyse van het tweede databestand een aantal bewerkte variabelen 
als dummie meegenomen in de analyse: de woningsoorten (vrijstaand, twee-onder-een 
kap, flat, rijtjeswoning) en bouwjaarklassen (bouwjal = vóór 1900, bouwja2 = 1900 -
1930, bouwja3 = 1930 - 1945, bouwja4 = 1945 - 1970, bouwjaS = na 1970). 
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Tabel 4.5. De 0- weights en overige modelscores die bijdragen aan de varlantie van 
verkoopprijzen van bestaande koopwoningen in Enschedcsc hedonistische prijsmodellcn ( 






























































































Veiklarmg der tekens, (dum) = duirunievanabelc, S E E is Standard error of estimale (in guldens), 'gein 
verkoopr ' = de jaarli|ks gemiddelde vcikooppiiis in guldens. COD = coefficient of dispeision (ne bijlage A) 
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1 met al leveren de bewerkte variabelen marginaal betere scores op (zie tabel 4..'ï.)· 
Jit tabel 4.5 valt verder te constateren dat de inhoud van een woning bij een betrouw-
aarheidsgraad van 95% (α = 0,05) veruit de belangrijkste prijsdifferentierende factor is, 
letgeen in overeenstemming is met eerdere bevindingen (zie oa. Ball, 1973, Hllickson 
1981). Woningsoort, bouwjaar en staat van onderhoud (als kwaliteitsmaat) spelen ook een 
ol van betekenis, maar vallen in het niet bij woninggrootte 
Voten bij hoofdstuk 4. 
Deze vergelijking is evenwel niet geheel zuiver De gemiddelde pnjzcn voor het Enschedesc bestand hebben 
letrekking op woningen die wel én woningen die met door makelaars zijn verhandeld De analyse van de NVM-
vomngen heeft uitsluitend betrekking op transacties van door makelaars verhandelde woningen Goedkopere transacties 
цп in het NVM-bestand veelal met opgenomen 
1
 Enkele saillante kenmerken van huishoudens die in Enschede in de penode 1976-1984 een bestaande woning kopen of 
'erkopen 
in 65% van alle transacties is de koper na de Tweede Wereldoorlog geboren, 
Het maiktaandccl van kopers die ouder dan 50 jaar ziin bedraagt 10,5%, 
In 92,6% van alle transacties is de womngeigenaar afkomstig uil de regio Twente, waarvan 64% uit Enschede, 
De helft van alle kopers naar beroep (waarvan 53,4% missing) bli|kt in de industrie of commerciële dienstverlening 
werkzaam te zijn, 
6,7% van alle geregistreerde kopers blijkt geen beroep te hebben 
/oor meer details wordt verwezen naar hel rapport van Spit (1983) en Janssen (1988) 
I Het hedonistisch pnismodel van 1989 ontbreekt Voor dat model zijn er te weinig gegevens beschikbaar om 
iclrouwbare uitspraken te doen Niet alleen zi|n er vooi dat jaar te wcimg transacties, maar ook te weinig objectkenmer-
en 
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Inleiding 
Eindhoven is de grootste gemeente die voor dit onderzoek is geselecteerd (zie hoofdstuk 
2, 2.8). Eindhoven is de kern van een vrij jonge grootstedelijke agglomeratie. De stad is 
in snel tempo uitgegroeid tot het regionale centrum van Zuidoost-Brabant en vijfde van 
Nederland in bevolkingsaantal. Economisch gezien is Eindhoven bovendien één van de 
grootste mondiale centra voor de electro-technische industrie. De opkomst van het Philip-
sconcern is de belangrijkste motor geweest voor de snelle stedelijke groei. De snelle 
groeiprocessen hebben invloed gehad op de regionale markt voor koopwoningen. 
In de eerste paragraaf van dit hoofdstuk zal worden ingegaan op de Eindhovense 
woningmarkt en stedelijke structuur als referentiekader voor de analyse. In de tweede 
paragraaf wordt het proces van dataverzameling van de Eindhovense gegevens behandeld. 
Vervolgens wordt stilgestaan bij een korte beschrijving van het onderzoeksbestand. 
Tenslotte wordt in dit hoofdstuk verslag gedaan van de toepassing van de hedonistische 
prijstheorie voor de Eindhovense woningmarkt. 
5.1. De Eindhovense woningmarkt en stedelijke structuur. 
Per 1 januari 1990 is de Eindhovense bevolking met 192.895 inwoners weer op het 
niveau van 1983 terechtgekomen na een jarenlange terugloop in de bevolking door 
suburbanisatie. Wat urbanisatiegraad betreft, is Eindhoven in snel tempo uitgegroeid tot 
C5 gemeente (de hoogste graad in verstedelijking voor gemeenten met meer dan 100.000 
inwoners). 
De Eindhovense woningvoorraad is in vergelijking met andere middelgrote lot grote 
gemeenten nog vrij jong. Circa 76% van de huidige totale voorraad is naoorlogs. Vooral 
de afgelopen 20 jaar is er driftig gebouwd. Bedroeg de totale voorraad ultimo 1975 nog 
64.248 woningen, in 1990 is dit aantal opgelopen tot 81.401, hetgeen neerkomt op 26% 
groei in 15 jaar tijd. In 1987 wordt met een jaarproduktie van 1.721 woningen (waarvan 
600 vrije sector) de top bereikt. Daarna daalt de produktie tot 1.122 woningen in 1990. 
Vooral het aantal jaarlijks te bouwen premiewoningen is sinds 1987 flink teruggelopen 
(van 856 in 1988 tot 235 in 1990). De leegstand is de laatste jaren ook gedaald (van 
1.089 woningen in 1988 tot 690 woningen in 1990), waardoor de markt in zijn geheel iets 
krapper is geworden. 
Sinds het begin van de jaren '80 heeft de gemeente Eindhoven de nadruk op de koop-
sector gericht. In 1980 is de procentuele verhouding tussen huur en koopwoningen nog 
67,9 : 32,1. Tien jaar later is het aandeel van de huursector met 2,8 procentpunten 
gedaald ten gunste van de koopsector (de verhouding is nu 65,1 : 34,9). De verschuiving 
is ook merkbaar in de verhouding tussen een- en meergezinswoningen. In 1980 is deze 
verhouding nog 23,5 : 76,5, in 1990 is de verhouding 27,1 : 72,9. De verschuivingen zijn 
voor een groot deel het gevolg van het gevoerde compacte stadsbeleid. Ondanks dit beleid 
en de gemeentelijke prioriteit voor koopwoningen is er schaarste aan kwalitatief goede 
koopwoningen (zie kader 5.1.). 
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Kader 5.1. Makelaars in Eindhoven over de locale woningmarkt. 
'In het algemeen is er geen schaarste aan koopwoningen in de regio Eindhoven Er is wel 
schaarste aan bepaalde typen woningen Vooral naar de hetere vooroorlogse woning (type 
herenhuis) is veel vraag en daar staat weinig aanbod tegenover De wijken waar dit woningtype 
veel voorkomt zijn de omgeving van de Pasteurslaan en de Schrijversbuurt (prijsklasse tot ca Π 
200 000,-) Ook naar voorlogse villa's in "den Elzent" en omgevingsgebied Parklaan is meer 
vraag dan aanbod (prijsklasse tot ca fl 4 à 500 000) Deze schaarste bestaat zeker al sinds het 
begin van de jaren '80 Ook is er wat schaarste geweest in de wat royalere (weekapper Op dit 
moment lijkt echter door de vele nieuwbouw van de afgelopen jaren de achterstand te zijn 
ingehaald' 
'Het is in Eindhoven gezien de lange wachtlijsten doorgaans 70 dat men iets gemakkelijker onder 
de pannen komt in een koopwoning dan in een huurwoning, hoewel de laatste jaren nogal wat 
aan huurprojecten is gedaan, /ij het dat de huurpnizeti bi| die pro|cctcn wat uil de hand lopen' 
'De stand van zaken bij Philips en Daf speelt een enorme rol bi| de beslissingen van kopeis en 
verkopers van woningen Op dit moment (november 1990, JJ) nemen potentiële kopers een 
afwachtende houding aan door de malaise bij die multinationals Dat merk je direct als make-
laar' 
Het bouwen binnen de stad krijgt in Eindhoven in de jaren '90 nog meer prioriteit. Op 
papier is er capaciteit voor de bouw van ruim 8.000 woningen', maar de feitelijke ruimte 
voor woningbouw is beperkt. Van de 8.000 recel benodigde woningen moeten er 3.800 
woningen in bestaand stedelijk gebied komen en 4 200 woningen in nieuwe uitlcggebie-
den. Van de uitlcggebieden geeft slechts de helft (namelijk voor 1.900 woningen) zekere 
capaciteit. Bovendien bevindt zich een groot gedeelle van de geplande woningen (2.3(Ю) 
in de categorie "niet structuurversterkende bestemmingsplannen" (Acht - Zuid 2, Blixem-
bosch - Z.O.), zijnde de plannen waar de provincie haar goedkeuring vooralsnog aan 
onlhoudt (RIGO, 1988, p. 129). 
Eindhoven heeft zich voor de jaren 1988 t/m 1990 al met al een nogal ambitieus doel 
gesteld. Het taakstellend bouwprogramma omvat bijna 4.700 woningen. Afhankelijk van 
de schattingen zouden er vóór 1990 minimaal 1.600 en maximaal 2.700 woningen 
beschikbaar komen in Blixembosch en Gijzenrooi. Dit is niet gelukt. Daardoor heelt 
Eindhoven wederom een deel van zijn aanvaarde laak teruggegeven aan regiogemeenten. 
Omdat vooral het vrije sectordeel teruggegeven werd, (volgens het Rigo rapport uit 1988 
profileerden vooral de agglomeratiegemeenten van de vrije sector door de aantrekkings-
kracht van veel huishoudens mei hoge inkomens), is dit een frustrane van het gewenste 
centrale vcrsicdelijkingsbeleid, waardoor Eindhoven zich krampachtig aan haar cenirum-
plan 'Heuvel' vaslhoudt. 
Op de kortere termijn (4 à 5 jaar) wordt een toename van de vraag naar vrije sectorwo-
ningen verwacht, ook indien rekening gehouden wordt met het tegemoetkomen aan de 
inhaalvraag, die zich al in de jaren '80 heeft voorgedaan. Veel zal afhangen van de 
economische ontwikkeling in het algemeen en de grootstedelijke Eindhovense agglomera-
tie in het bijzonder. 
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5.2. Het proces van dataverzameling in Eindhoven. 
De benodigde gegevens voor het onderzoek blijken verspreid te liggen over vier gemeen­
telijke diensten, namelijk· 
a. de afdeling Belastingen van de dienst Bestuursondcrsteuning; 
b de afdeling Grondzaken van de dienst Stadsontwikkeling; 
с de dienst Bouw- en Woningtoezicht (Womngkarthoteek); 
d. de afdeling Landmeetkunde en Kartografie van de dienst Openbare Werken. 
De secretarie-afdeling Belastingen krijgt twee-maandelijks een bestandsoverzicht van de 
marktanalyses van de afdeling Grondzaken. Belasüngcn gebruikt de marktanalyses onder 
andere als hulpmiddel bi) de taxaties voor de heffing van de onroerende zaken belasting 
(ozb). In de marktanalyse zijn gegevens opgenomen betreffende de verkoop van panden 
(woningen en bednifspanden) in de gemeente Eindhoven, hr zi|n gegevens aanwezig 
vanaf 1958. De marktanalysc-rcgislralie is via de adrescodc koppelbaar met overige 
vastgoedbestanden De inhoud van het bestand marktanalyse is te splusen in vier groepen: 
- het codenummer (identificatiegegevens als straat en huisnummer), 
- de advertentiegegevens (vraagprijs, jaar en datum); 
- de beschrijving van de woning (inhoud, bouwjaar, sector, kavel, garage, lift, cv en 
buurt); 
- de verkoopgegevens (verkoopprijs, datum, koper en verkoper). 
Deze gegevens worden voor dit onderzoek meegenomen als er een verkoopnjs bekend is 
Aanvullende gegevens zijn afkomstig van de Womngkartotheek en kaartmateriaal van de 
afdeling Landmeetkunde en Kartografie. De afdeling Belastingen formuleert ten behoeve 
van het onderzoek vervolgens een opdracht aan het Centrum voor Informatieverwerking 
Oost Brabant (C I О В ) waarin gevraagd wordt om de benodigde gegevens op floppy-
disks te zetten. Net als in Enschede is ook in Eindhoven het benodigde materiaal voor 
onderzoek in twee fasen verzameld. 
Fase 1 (N = 17 9^9 transacties, onder/oekspenode 1976-1986). 
Het CIOB registreert 17 939 womnglransacties die in Eindhoven hebben plaatsgevonden 
in de periode van 1 januari 1976 tot 31 december 1986. Deze zijn vervolgens gescreend, 
waarbij 'onzuivere' transacties worden uitgeselecteerd (er kan met op tannile- of 
veilingtransacties worden geselecteerd omdat er geen specifieke gegevens over /ijn 
bijgehouden). 
- 5 transacties hebben geen verkoopprijs, 
- 492 transacties betreffen womngen die door de gemeente aan de zittende huurder zijn 
verkocht. Deze worden in het beschnivend onderzoek meegenomen en in de womng-
pnjsanalyse uitgeselecteerd2, 
- 188 transacties betreffen gecombineerde woon/winkel, woon/kantoorruimtes in het 
centrum van Eindhoven De/e worden verder buiten beschouwing gelaten 
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Er resteren 17.746 transacties voor de eerste dataset. De volgende zes objectkenmerken 
zijn voor alle transacties meegenomen in de analyse: 
inhoud (in m3); 
perceelsgrootte (in m2); 
bebouwd oppervlak (in m2); 
aantal vertrekken (numeriek); 
ligging (kwalitatief op tienpuntsschaal ; omgezet in 10 dummie-variabelen); 
bouwjaar (numeriek). 
In de eerste dataset zijn vervolgens 27 dummie-variabelen gecreëerd. Daarvan hebben er 
11 betrekking op een jaartal (1976-1986), 10 op een woningsoort en 6 op elk stadsdeel 
(Eindhoven, Stratum, Woensel, Gestel, Strijp, Tongelre). Bij inspectie van de Eindhovense 
data is gebleken dat de kenmerken cv en garage te veel missing values hebben om ze als 
dummies mee te nemen in de MRA (zie paragraaf 5.2.). Wel zijn twee nieuwe dummies 
gecreëerd: de inwonersdichtheid en de woningdichtheid'. Het totaal aantal in het onder-
zoek betrokken variabelen is 44, waarvan 39 dummies. 
Fase 2 (N = 7.374 transacties, onderzoeksperiode 1987-1990). 
Het CIOB registreert op een tweede aanvraag dat er 7.374 transacties in Eindhoven 
hebben plaatsgevonden van 1 januari 1987 tot 31 december 1990. Het tweede bestand 
bevat meer gegevens dan het eerste bestand. Die extra gegevens hebben vooral betrekking 
op de transacties zelf (bestemming, type transactie en type koper) en bieden daardoor een 
zuiverder controlemiddel. De extra gegevens zijn niet meegenomen in de analyse, zodat 
ook voor dit databestand het totaal aantal onderzoeksvariabelen uitkomt op 37 (zeven 
jaardummies minder). Screening van de transacties levert de volgende selecties op: 
- 817 transacties betreffen gecombineerde woon/winkel, woon/bedrijfspanden; 
- 494 transacties betreffen andere dan particulier kopers (overheid, woningbouwcorpora-
ties en institutionele beleggers); 
- 23 transacties blijken gedwongen verkopen te zijn; 
- 3 transacties hebben geen verkoopprijs. 
Het 'geschoonde' bestand bevat 5999 transacties die verder als onderzoekscases kunnen 
dienen voor de tweede Eindhovense dataset. 
5.3. Beschrijving van de onderzochte transacties van bestaande koopwoningen in 
Eindhoven. 
Dataset 1 (1976-1986). 
De transacties blijken zeer representatief over de Eindhovense stadsdelen te zijn verdeeld 
(zie tabel 5.1). Uil de tabel blijkt dat Stratum in het bestand oververtegenwoordigd is en 
Woensel ondervertegenwoordigd ten opzichte van de Eindhovense voorraad eigen 
woningen. Al met al is dalasel 1 representatief per stadsdeel. 
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* het aandeel eigen woningen per stadsdeel in Eindhoven. 
bron: databestand onderzoek koopwoningen Hindhuven, jaarboek Hindhovei) 1986. 
Méér dan de helft van de onderzochte transacties is een ingebouwde woning (55,1%). Van 
het overige aantal transacties is een kwart een aangebouwde woning (rijtjeshoekhuis of 
twee onder een kapconstructie) en 3,8% vrijstaand. In de periode '76-'86 is de omloop-
snelheid van bestaande koopwoningen in Eindhoven vrij hoog; iets méér dan 30% van de 
in het onderzoek betrokken woningen is vaker dan één keer verkocht (21,7% is twee keer 
verkocht). 
Bijna de helft van de onderzochte transacties is voor de Tweede Wereldoorlog gebouwd 
(47,5%), waarvan het grootste deel in de jaren '30 (24,0%). De stadsdelen Tongelre en 
Stratum kennen relatief veel transacties van woningen die vóór 1930 gebouwd zijn. Van 
het totaal aantal onderzochte transacties betreft 62,9% een vier- of vijfkamerwoning en 
18,7% een zeskamerwoning. De meeste transacties betreffen woningen met Iransaclieprij-
zen tussen Π 100.(XX) en M 130.000. Uit controle van de eerste dataset is gebleken dat de 
woningkenmerken centrale verwarming, garage en lift vaak foutief geregistreerd zijn, 
danwei dat er fouten zijn gemaakt bij de dataovernamc. Deze kenmerken lenen zich 
daardoor niet voor interpretatie of analyse. 
Ook het verloop van de gemiddelde verkoopprijzen is per stadsdeel en per buurt 
nagegegaan, met als criierium dat er per buurt tenminste 500 transacties plaatsvonden. Per 
stadsdeel zijn drie peildata aangegeven: 1976, 1979 en 1986. Alle stadsdelen laten van 
'76 naar '79 een groei zien en van '79 tot 1986 een daling, die snel na '79 inzet, waarna 
het prijspeil zich consolideert. In het stadsdeel Strijp zijn de prijsfluctuaties hel sterkst en 
in Tongelre het geringst. 
Wat de 11 onderzochle buurten aangaat (Rapcnland, Dusselke, Oude Gracht, Rapclen-
burg, Vredeoord, Gerardusplein, Hckart, Woenselse Heide, Tuindorp, Hecsterakker, 
Prinsejagt), dient het overall-beeld van de stadsdelen zich ook voor de stadsbuurten aan: 
een flinke stijging van woningprijzen van '76 tot '79, een dal in '80 en een licht tot sterk 
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herstel in dejaren '80. Alleen Eckart en Woenselse Heide kennen een hoger prijspeil van 
woningen in 1986 dan in 1980. 
Dataset 2 (1987-1990). 
Van alle transacties die in de periode 1987-1990 zijn verricht (7.374 in aantal) blijkt 83% 
een particuliere verkoper te zijn. In 13% van de transacties is een particuliere instantie de 
verkoper. De overige verkopen (4%) zijn afkomstig van de overheid en betreffen 
hoofdzakelijk woningwetwoningen die door de gemeente verkocht zijn (aan de zittende 
huurder). De meeste van de verkochte woningen (88%) zijn van particulieren afkomstig 
en 9% van een particuliere instantie. 
Veruit de meeste verkochte woningen in de tweede dataset zijn rijtjeswoningen, inge­
bouwd of rijtjeshockwoning (71%). Slechts 3% heeft betrekking op een twee-onder-een 
кар-constructie en 4% op een vrijstaande woning. Wat het aantal kamers en slaapkamers 
aangaat en de aanwezigheid van cv, lift, garage of carport zijn er te weinig gegevens 
bekend om daarover een uitspraak te kunnen doen (te veel missing values). 
Figuur 5.1. Jaarlijks gemiddeld prijsniveau van beslaande koopwoningen In Eindhoven en in Nederland 
(1976-1990). 
bron: databestand onderzoek eindhoven. NVM. 
Er is een zeer sterke relatie lussen de (jaarlijks) gemiddelde verkoopprijzen van 
Eindhoven voor de twee datasets en de gemiddelde prijzen van woningen die door de 
NVM verkocht zijn (zie figuur 5.1.), met dien verstande dat de vergelijking niet geheel 
zuiver is (zie ook 4.3). Het gemiddeld prijsniveau ligt voor Eindhoven weliswaar veel 
lager dan de landelijke NVM-cijfers maar dit verschil kan mogelijkerwijs worden 
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verklaard door de selectie van transacties; de in het NVM-bestand betrokken transacties 
zijn door makelaars verhandeld terwijl dat voor het Eindhovense bestand waarschijnlijk 
veelal niet het geval is. 
5.4. Analyse van de prijzen en transacties van bestaande koopwoningen in Eindho-
ven (1976-1990). 
Dataset 1: 1976-1986. 
* Principale Componenten Analyse (pca). 
De vijf numerieke variabelen (inhoud, aantal vertrekken, perceelsgrootte, bebouwd 
oppervlak, bouwjaar; allen op ratio/intervalschaal) en de 37 dummies zijn aan een pca 
onderworpen. 
Gezien de grootte van het totale bestand van dataset 1 (N = 17.746) en de complexe 
bewerkingen die met pca gemoeid zijn, is een a-selecte steekproef getrokken van 10%. Na 
controle resteerden 920 transacties die als cases zijn onderzocht (vrij veel cases hebben 
missing values en werden uitgeselecteerd), en waarmee een bctrouwbaarhcidsdrempel van 
95% is gehaald. Op grond van het unieke karakter van de genoemde vijf interne kenmer-
ken is besloten om deze alle apart mee te nemen in de Multipele Regressie Analyse 
(MRA), naast de dummies. 
Multipele regressie analyse (MRA). 
De MRA is integraal op jaarbasis verricht zonder steekproeftrekking (zowel voor de 
eerste als de tweede dataset). De reden daarvoor is dat er met jaarmodcllcn moet worden 
geanalyseerd, waardoor bij steekproeftrekking de betrouwbaarheid in het geding kan 
komen (minder transacties per jaarmodclanalyse als voor de gehele dataset). Toetsing van 
de gehele dataset (alle jaren in één model) wees overigens uil dat de jaardummies meestal 
significant invloed uitoefenen op de uilkomsten van de varianlie van verkoopprijzen. 
Verder zijn de statistische resultaten voor een dergelijk model te gering om er enige 
belekenis aan te kunnen hechten (R2 gemiddeld 30 tot 40 %, een zeer hoge Coëfficiënt of 
Dispersion COD die tegen de 40% loopt, zie Bijlage A). Verwacht werd dat de analyse 
op jaarniveau meer succes zou hebben. 
In de MRA zijn vier modelvormen uitgetest: de loglineaire (logaritme van de verkoop-
prijs), het loglogmodel (logaritme van de verkoopprijs en logaritme van de verklarende 
objecikenmerken), de wortel uit de verkoopprijs en de lineaire functie. Voor alle 15 
jaarmodellen (1976-1990, dat wil zeggen én dataset 1 én dataset 2) geldt dat het lineaire 
model het beste scoort. Uit de correlatiematrix blijkt dat de sterkste correlaties met de 
verkoopprijs gelden voor inhoud, kavel en aantal vertrekken (tabel 5.2.). Tevens blijkt dat 
de samenliang tussen inlioud en bebouwd oppervlak te hoog is. Beiden hebben een 
ongeveer gelijke samenhang met de verkoopprijzen van beslaande koopwoningen in 
Eindhoven. Na enkele enkelvoudige regressie-tests met de verkoopprijs als afhankelijke 
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variabele is geconstateerd dat beide variabelen ook tot ongeveer gelijke scores leiden. 
Besloten is om bebouwd oppervlak niet meer in de analyse te gebruiken. 
Tabel 5.2. CorrelatiecociTiciënten (rxy) -waarvan scores > 0.5000- tussen objectkenmerken 
onderling en tussen kenmerken en verkooprljzen van bestaande koopwoningen In Eindhoven 
(Dataset 1, N = 17.734, betrouwbaarheidsgraad α > 0.01). 
keranerk 
verkoopprijs - inhoud 
verkoopprijs - bebouwd oppervlak 
verkoopprijs - kavel 
inhoud - bebouwd oppervlak 
inhoud - kavel 
inhoud - aantal vertrekken 









bron: dataset 1, bestand onderzoek fcindhoven (ІУ/о-ІУКО). 
De belangrijkste objectkenmerken die van invloed zijn op de varianties van verkooprij-
zen van koopwoningen in Eindhoven, zijn de inhoud en het perceelsoppervlak. In iets 
mindere mate is het aantal vertrekken ook van belang. De onderlinge correlaties tussen 
objectkenmerken zijn hoog maar niet onaanvaardbaar. 
Vervolgens is de multipele regressie uitgevoerd voor alle jaarmodellcn afzonderlijk uit 
de eerste dataset (zie tabel 5.3.). Methodisch-technisch zijn de beste scores bereikt met de 
SPSS-forward stepwise procedure (in plaats van de backward-procedure of de enter­
procedure). 
Op grond van de resultalen van de pca en door eigen bewerkingen zijn de volgende 
variabelen gebruikt voor de MRA op jaarbasis: inhoud, kavel, bouwjaar, aantal vertrek­
ken, inwonersdichiheicl en woningdichtheid, woninesoort (als dummie) en ligging (als 
dummie per stadsdeel). De MRA is op drie schaalniveaus uitgevoerd: op gemeentelijk 
niveau, op stadsdeel-niveau en op buurtniveau. Op gemeentelijk niveau zijn de resultaten 
het meest consistent en betrouwbaar: zie tabel 5.34. In die tabel zijn alleen de modelresul­
taten van transacties weergegeven waarvoor ook een woningdichtheid (aantal woningen 
per ha.) en een inwonersdichtheid (inwoners per ha.) is berekend: dat aantal bedraagt 
3.090 transacties (ca. 20% van alle transacties in het bestand). 
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Tabel 5.3. Regresslecocfflclcnten (A) en stalistische modelresultaten (B) van de analyse van 
woningtransacties in Eindhoven 1976-1985 (lineair model, spss-method = stepwise forward). 

















































































































nb voorwaarden voor signiticantie student's l > 1,96, waarbij betrouwbaarheid = 95'/η 
Verklaring der symbolen, gcm = gemiddelde verkoopprijs / 1000 , COD = coefficient of dispersion , Ν = 
aantal transacties binnen één jaar , R1 = verklaarde variantie (in %) , VAR = vanabele-naam 
Uit deel A van tabel 5.3 blijkt dat drie objectkenmerken (inhoud, pcrceclsoppcrvlak en 
bouwjaar) voor alle jaarmodellen significant zijn en vrij constante scores behalen met een 
verwacht regressieteken (posiueve relatie met verkoopprijs voor inhoud, perceelsoppervlak 
en bouwjaar). De variabele woningdichlheid speelt een rol van betekenis in drie jaarmo-
dellen (< -. 1000 of > + .KKX)) en geeft voor alle drie een negatieve relatie met de 
variantie van de verkoopprijs te zien, hoe hoger de woningdichtheid, hoe lager de 
verkoopprijs. 
De statistische modelresultaten zijn slecht. Vooral de spreiding (COD) is veel te hoog. 
Mede om die redenen is een MRA getracht op buurtniveau, voor een buurt met relatief 
veel transacties : Rapenland, stadsdeel Woenscl (zie tabel 5.4.). 
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Tabel 5.4. Regressiecoëfflciënten (A) en statistische modelresultaten (B) 




























































































(.'ÜU = coefficienl of 
dispersion , N = aantal transaclies in Rapenland binnen eén laar . R2 = verklaarde vanantie (in %) 
Op buurtniveau zijn de statistische modelresultaten aanmerkelijk verbeterd ten opzichte 
van de analyse op gemeentelijk niveau, wat zeker met de heterogeniteit van de gegevens 
te maken heeft en met de onderlinge verschillen in kwaliteitsniveau tussen de wijken in 
Eindhoven. 
De spreiding - zie de COD scores - is aanmerkelijk minder groot en de behaalde R2 is 
erg hoog, beide zijn echter nogal afwisselend. Bovendien is het aantal transacties te laag 
om van echt betrouwbare modelresultaten te kunnen spreken. Om een meer homogene 
groep te onderzoeken is nog een aantal MRA modellen gecreëerd op basis van inhouds-
klassen, oppervlakteklassen en bouwjaarklassen. Toetsing van deze 'homogene' groepen' 
leverde geen betere modelresultaten op. 
Om meer grip te krijgen op het onverklaarde deel in het Eindhovense model voor 
koopwoningen is een afwijkingscocfficient berekend. Deze is gedennieerd als het quotient 
van de verkoopprijs volgens hel model en de feitelijke verkoopprijs, vermenigvuldigd met 
de factor 100. De uiteindelijke scores lagen om en nabij de 100 met uitschieters omlaag 
tot 20 en omhoog tot 5005. Er zijn zeven klassen gemaakt op grond van de scores. Ver-
volgens is onderzocht of er locationele clustering optrad met hoge of lage coëfficiënten 
opdat de systematische afwijkingen ondervangen zouden kunnen worden door nieuwe 
locationele variabelen die tot een hoger verklaarde variantie leiden. Dat bleek niet het 
geval. 
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Dataset 2 (1987-1990; N = 5399). 
De analyse van de transacties uit de tweede dataset kwam tot dezelfde resultaten dan de 
eerste. De verklaarde varianüe (R2) schommelt op gemeentelijk niveau tussen de 70 en 80 
% en de spreiding (COD) is met een gemiddelde van 30% te hoog om van goede 
resultaten te kunnen spreken. Analyse naar groepen transacties (woningsoorl, inhouds- en 
bouwjaarklassen en ligging) leverde ook voor deze dataset geen verbetering in modelre-
sultaten op. Daarnaast bleek dat toepassing van het model op buurtniveau tot betere 
resultaten leidt, die (net als in de eerste dataset) onderling echter nogal grillig zijn. 
Noten bij hoofdstuk 5. 
1 Zie ook de gemeentelijke Nota 'Nieuwbouwheleid voor de jaren 1988 t/m 1992'. waarin de gemeente de benodigde 
capaciteit tot hel jaar 2000 met 9 000 woningen hoger inschat 
2 Vaak is het zo dat woningen die door een gemeente aan zittende huurders verkocht worden tegen 70% van de 
werkelijke marktwaarde, mede gezien het feit dat er vaak bindende voorwaarden met de koop samenhangen (anti 
speculaüebeding of kettingbeding) Het zou onjuist zijn om deze woningen te betrekken bi| een prijsanalyse 
3 De variabele woningdichlheid en inwonersdichtheid zijn toegevoegde kenmerken Woningdichtheid is gedefinieerd als 
het aantal woningen per hectare en inwonersdichthcid is het aantal inwoners per hectare De reden om deze variable toe 
te voegen is gebaseerd op bevindingen in Enschede, waar bleek dat woningdichtheid een significante factor bleek die op 
hel woningmilicu betrekking had en invloed heeft op de pri|Svorming (zie ILP rapport) De uitkomsten van de 
womngdichtheden per hectare zi|n gebaseerd op bewerkingen van kaartmateriaal van de gemeente Eindhoven (afdeling 
Landmeclkundc, Kartografie) 
4 Op stadsdeel-niveau (Stratum, Stnip, Tongelie, Woensel en Gestel) wijken de resultaten onderling sterk af Enerzijds 
komen er zeer lage verklaringen van de varían ties van vcrkooprijzen per stadsdeel voor (een /eer lage R2 met een lage 
standard error of estimate, s e e ) , anderzijds is ook het omgekeerde het geval voor stadsdelen (een hoge RJ en s e e ) Op 
Eindhovens buurt niveau komen er jaarlijks te weinig transacties voor om betrouwbare uitspraken te kunnen doen Een 
enkele uitzondering is Rapenland (zie label 5 4 ) 
5 Afwijkings-coefficienten boven de 100 duiden op een onderschatte pri|s door het model - dus op woningen met goede 
ligging- en omgekeerd duiden scores beneden de 100 op een overschatte pn|s door het model woningen met slechte 
ligging 
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Inleiding. 
De gemeente Lelystad is de derde gemeente die voor het onderzoek naar de totstandko-
ming van prijzen en transacties van bestaande koopwoningen is geselecteerd. Dit 
hoofdstuk beschrijft de empirische resultaten van de toepassing van de Lelystadse variant 
van het hedonistisch prijsmodel. 
In de eerste paragraaf van het hoofdstuk wordt stilgestaan bij de ontwikkeling van 
Lelystad van polderkolonie tot een volwassen groeikern voor de overloop van Amsterdam. 
Daama wordt ingegaan op de beschrijving van de wijze waarop in Lelystad gegevens 
voor onderzoek zijn verzameld. Vervolgens wordt het gegevensbestand beschreven dat 
voor de analyse van Lelystadse prijzen en transacties is gebruikt. Het hoofdstuk wordt 
besloten met de weergave van de resultaten van de toepassing van de hedonistische 
prijsmodellcn in Lelystad (1977-1988). 
6.1. De Lelystadse woningmarkt. 
Gegevens over de Lelystadse woningvoorraad zijn ontleend aan documenten van de 
afdeling Grondzaken en Vastgoedinformatie van de Dienst Stadsontwikkeling en Openba-
re Werken, van gegevens van de afdeling Onderzoek en Statistiek, een ondersteunend 
onderdeel van de Bestuurdienst van de gemeente Lelystad, en van de twee NVM-
makelaars in Lelystad. 
In 1953 wonen er reeds mensen in het gebied dat nu Lelystad heet, en dat terwijl het 
gebied pas in 1958 ingepolderd wordt. De eerste bewoners maken deel uit van een kleine 
kolonie arbeiders die aan de inpoldering werkt. De feitelijke bouw van woningen begint 
in Lelystad in 1965 in wijk 1, in het deel dat thans Zuiderzeewijk heet. Tot 1974 wordt 
daar hoofdzakelijk gebouwd. Het tempo ligt dan nog niet hoog en bedraagt enkele 
honderden woningen per jaar, voor het overgrote deel huurwoningen (bijv. in 1968 
worden 353 woningen gerealiseerd; 329 huur- en 24 koopwoningen). Tegelijkertijd wordt 
het huidige winkelcentram, Lelyccntre, in aanbouw genomen. Woningen worden in het 
centrum vam Lelystad pas na 1977 gebouwd. 
In het begin van de jaren '70 komt er ten noorden van Zuiderzeewijk een bunga-
lowpark tot ontwikkeling met bijna uitsluitend koopwoningen: de wijk Jagersveld. Meer 
en meer wordt er sindsdien gewerkt aan een verscheidenheid in stedebouwkundige 
ontwerpen en Lelystadse woonwijken, zij het dat de wijken zelf -qua opzet- vrij homo-
geen zijn en blijven. Schepenwijk komt tot ontwikkeling, de grootste wijk in Lelystad met 
de meeste woningen, zowel in de huur- als in de koopcategorie (resp. 7.080 en 2.557 
gerealiseerde woningen in 1990). Hier en daar worden er in Schepenwijk kleine groepjes 
vrije sector woningen gebouwd, vrijstaand of geschakeld en soms uitgevoerd als patiowo-
ning. 
De woningproduktie is in Lelystad gedurende het midden van de jaren '70 en beginjaren 
'80 vrij hoog en vrij stabiel. Tussen 1974 en 1984 worden er jaarlijks meer dan l.(KK) 
woningen gebouwd. De produktie schommelt tussen 1980 en 1983 zelfs om en nabij de 
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2.(КЮ woningen. In 1978 en 1979 is het aandeel van de koopsector in de bouw vrij hoog 
en loopt tegen de 50%. In 1981 bereikt de woningbouw haar top met 2.358 woningen, 
waarvan 2.032 in de huursector en 326 in de koopsector. Na 1984 treedt vertraging op. 
Vooral het relatieve aandeel van koopwoningen in de totale Lelystadse woningproduktie 
loopt sindsdien sterk terug. In 1990 is de totale produktie verder gedaald tot 83 eengezins­
woningen, waarvan 51 in de vrije sector, 20 premie A- en 12 premie B-woningen. Het 
aantal gebouwde huurwoningen is al sinds 1983 heel sterk teruggelopen. Per 1 januari 
1991 beloopt de totale woningvoorraad 23.859 woningen, waarvan 6.127 in de koopsector 
(26%) en 17.732 in de huursector (74%). Het aandeel huurwoningen in Lelystad is veel 
hoger dan het landelijke gemiddelde (landelijk is de verhouding huur: koop in 1990 nog 
53 : 47). 
De bevolking van Lelystad neemt het snelst toe aan het eind van de jaren '70. Jaarlijks 
komen er dan door natuurlijke aanwas en vestigiging om en nabij de 6.000 mensen bij. In 
1974 en 1975 is het vestigingsoverschot van respectievelijk 263,7 en 267,2 per 1.000 
inwoners het hoogst. In het begin van dejaren '80 is de jaarlijkse toename al met de helft 
verminderd (+ 3.000). Ultimo 1986 (58.663 inwoners) slaat het vestigingsoverschot in 
Lelystad om in een positief vertreksaldo van 15,1 per 1.000 inwoners. In dal jaar zal de 
Lelystadse bevolking voor het eerst afnemen. Op 1 januari 1980 zijn er in Lelystad 
38.971 mensen woonachtig. Exact 10 jaar later heeft Lelystad 57.124 inwoners, een 
stijging van 47%. Al met al is Lelystad daarmee de sterkste groeier onder de groeikernen, 
zij het dat in de laatste drie jaar het inwonertal terugloopt. 
De Lelystadse woningmarkt onderscheidt zich van andere woningmarkten omdat het 
door het structureel surplus aan gelijksoortige woningen een kopersmarkt is (zie kader 
6.1.). 
Kader 6.1. Makelaars in Lelystad over de plaatselijke woningmarkt. 
'Ik denk dat wc hier in Lelystad een beelje uil de pas lopen De marktsituatie is hier gezien het 
aanbod zodanig, dat er geen sprake van prijsstijging kan zijn Prijsstijging geschiedt meestal door 
een schaarste in het aanbod, terwijl een potentiële koper hier kan zeggen, " ik ga met miin pri|s 
niet verder", want hel kenmerkende van een kopersmarkt is dal de koper het voor het zeggen 
heeft' 
'Het overgrote deel van de markt in Lelystad bestaat uit eengezinswoningen, waarvan er wel 17 
ш een dozijn kunnen Daar komt nog bi| dat het aanbod hier vele malen groter is dan de vraag 
Je kunt elders in het land grote kantoren met 4 à S makelaars en 7 assistenten tegenkomen, waar 
op dat moment 12 panden worden aangeboden Alleen hangen er daar morgen 12 andere panden, 
die aangeboden worden op fotohjslen, en overmorgen weer andere Hier op mijn kantoor hangen 
ISO aanbiedingen met fololijsten, en die hangen er volgende maand nog' 
6.2. Het proces van dataverzameling in Lelystad. 
Alle gegevens ten behoeve van het onderzoek zijn verkregen van het bureau Belastingen 
van de afdeling Financien van de gemeente Lelystad. Deze afdeling maakt deel uit van de 
84 
Hoofdstuk 6. Bestaande koopwoningen in Lelystad: groeikern met een aflopende 
taakstelling. 
gemeentelijke Bestuurs Dienst (BD), wiens taak neerkomt op het ondersteunen van het 
gemeentebestuur en de algehele ambtelijke organisatie. Het bureau Belastingen registreert 
in het kader van de heffing van de gemeentelijke onroerende zaken belastingen (ozb) en 
afvalstoffenbelasting een hele reeks woninggegevens en gegevens die op woningen 
betrekking hebben. Een aantal daarvan is gebruikt in het kader van dit onderzoek. De 
gegevens zijn ontleend aan standaarddossiers van de gemeente, die aktes van verkoop 
betreffen. Het bureau Belastingen heeft deze dossiers bijgehouden en bewaard sinds 1977. 
De eerste stap is de inventarisatie van transacties die 'zuivere marktverkopen' betreffen 
en die voldoen aan de criteria uit hoofdstuk 3. Voor de beschikbare onderzoeksperiode 
(1977-1988) zijn in eerste instantie 3.070 transacties geïnventariseerd. Op basis van de 
selectiecriteria vallen de volgende transacties af: 
- geen vrije verkoop én geen vol eigendom, 2; 
- erfpachtwoningen (geen volledig eigendom), 13; 
- wel volledig eigendom, maar géén vrije verkoop, 423, waaronder verkopen door de ZIJP 
(Rijksdienst voor de Zuidelijke IJsselmcer Polders) aan de bewoners, gedwongen verko-
pen, verkopen door de gemeente of Lelystadse woningbouwcorporaties en familieverko-
pen. 
Er resteren 2.634 transacties die voor de analyses zijn gebruikt. Zeven gegevens zijn aan 
elke transactie 'gehangen'. Deze betreffen het adres, de verkoopdatum, de verkoopprijs, 
de taxatiewaarde, de kadastrale grootte (perceelsoppervlak) en de bruto inhoud in m3. 
Daarna zijn dummies gecreëerd: 
- 29 dummies die een wijk in Lelystad representeren (W()21,W024 etc); 
- 17 dummies die een woningsoort representeren1 (sla, slb, sld etc); 
- 1 dummie voor de aanwezigheid van een berging berging (ja/ nee); 
- 1 dummie voor de aanwezigheid van een carport carport (ja/ nee); 
- 1 dummie voor de aanwezigheid van een garage garage (ja/ nee). 
Op deze wijze is elk van de 2.634 transacties in een databasebestand aan 56 variabelen 
gekoppeld (waarvan 49 dummies), en in een geautomatiseerd vastgoedbestand (dbase 3+) 
ondergebracht. Alle woningverkopen in Lelystad die sinds 1977 hebben plaatsgevonden 
zijn verwerkt. 
6.3. Beschrijving van de onderzochte transacties in Lelystad. 
De 2.634 transacties hebben betrekking op alle 'zuivere verkopen' van bestaande 
koopwoningen, die in Lelystad tussen 1977 en 1988 zijn verricht. De transacties komen 
localioneel geclusterd voor (tabel 6.1.). 
Bijna een/vijfde van alle verkopen in de periode 1977-1988 is in Archipel/Rozengaard 
(wl24) tot stand gekomen. Ook een groot aantal woningen is verkocht in de wijken 
Karveel West en Karveel Oost, stereotiepe uitleggebieden met veel publieksgroen en 
privaat groen en veel koopwoningen voor de modale inkomens. Ook in de oudste wijken 
van Lelystad (Yssellaan en Zuiderzeewijk) is het aantal transacties vrij hoog. 
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Wat de prijsklassen van bestaande koopwoningen in Lelystad betreft is -over het gehele 
bestand- de eenvoudige middenklasse (vanaf fl 100.000) en de middenklasse (woning 
tussen fl 125.0(X) en fl 175.000) overheersend: 
prijsklasse aantal procent. 
0 - 100.000 687 25,7 
100 - 125.000 657 24,9 
125 - 175.000 801 30,5 
> 175.000 489 18,9 
TOTAAL 2634 100,0 
De Vereniging van Brandassuradeuren Nederland (VBN) heeft een onderverdeling naar 
woningsoorten gemaakt die door de gemeente Lelystad is overgenomen. De relatief kleine 
en eenvoudige, (beter) afgewerkte woningen, vaak een premie- of woningwetwoning met 
een vaste trap naar de zolder en onderdeel van een rij (code sld volgens de VBN), zijn de 
woningen die veruit het meest verkocht zijn (44,6%, zie tabel 6.2.). Ze zijn vooral 
verhandeld in Archipel/Rozengaard, in Karveel en in Wijngaard. Op geruime afstand 
volgen 'eenvoudige middenstandwoningen met royalere afmetingen' (code s2a), die veel 
verkocht zijn in Archipel én in de wijken Baai/Fjord en Jol. 
De 'betere middenstandswoningen' (beter afgewerkt, meestal vier slaapkamers en een 
badkamer en een tweede toilet) werden in de onderzoeksperiode veel verkocht in de 
wijken Buitenplaats, Boeier en Karveel. In Boeier, Punter en Jagersveld zijn vooral 
bungalows verkocht, vrij voor de hand liggend vanwege de karakteristiek van de 
woningvoorraad aldaar. 
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Tabel 6.2. Transacties van bestaande koopwoningen In Lelystad (1977-1988), onderscheiden naar 
woningsoort 
code volgens VBN* 
slb 
sic (gebouwd vanaf 
1980) 












































Nb de onderverdeling is algeleid van de categoriale indeling van woningsoorlcn door de VlilN, de 
Vereniging van Brandassuradeuren Nederland 
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bron: onderzocksbestand l^lystad, NVM. 
1987 
Figuur 6.1. laat zien dat het verloop van het gemiddeld prijsniveau van bestaande 
koopwoningen in Lelystad niet helemaal spoort met hel niveau op nationale schaal 
(overigens wordt hier net als in hoofdstuk 4 en 5 gewezen op het enigszins onzuivere 
karakter voor vergelijking). Terwijl de prijzen in Nederland in 1978 nog laag zijn - na een 
flinke hausse in het midden van de jaren '70 - is er in Lelystad een hoger prijsniveau te 
bespeuren. Na 1979 zet ook in Lelystad een daling in het prijsniveau in. De daling zet 
zowel landelijk als voor Lelystad door tot in 1982. Na dat jaar herstelt de markt zich 
weer. In 1984 divergeert hel prijsniveau van Lelystad met dat van Nederland. Op 
nationaal niveau herstellen de prijzen zich redelijk goed. In Lelystad blijft de daling in het 
prijsniveau voortduren tot in 1987. 
6.4. Analyse van de transacties en woningprijzen in Lelystad (1977-1988). 
Verschillende stappen zijn doorlopen om de analyse van Lelystadse woningprijzen te 
vervolmaken. Het structureren en klassificeren van de objectkenmerken, afkomstig van de 
2.634 transacties, is de eerste analytische opdracht. De principale componenten analyse 
(pca) is gebruikt om na te gaan of er samenhang is tussen de 56 (verklarende) woning- en 
woonomgevingskenmerken van het Lelystadse onderzoeksbestand. Er is vastgesteld dat de 
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oorspronkelijk geregistreerde kenmerken niet tot nieuwe componenten kunnen worden 
samengesmeed. De unieke variantie van de kenmerken blijkt te groot - en de eigenwaarde 
van de nieuwe dimensies in de pca-ladingenmatrix te klein - om kenmerken uit de groep 
van 56 variabelen samen te voegen. 
In een tweede stap is de correlatie tussen verkoopprijzen en objectkenmerken onder-
zocht. Hiervoor is een proefbestand gebruikt van 360 'gescreende' verkopen van wonin-
gen die tussen 1 januari 1987 en 31 juli 1987 verkocht zijn. 
Tabel 6.3. Correlatie- coëfTlcIënten tussen objectkenmerken en verkoopprijzen van woningen 











wl26 (dummie voor oostiandpjik) 
wl 14 (dummie voor lagcrsveld) 













= U, dan i.s er geen .samenhang 
Uit tabel 6.3. blijkt dat in Lelystad de verschillen in verkooprijzen zeer sterk samenhan-
gen met de verschillen in kavelgrootte, inhoud en de aanwezigheid van een garage. 
Daarbij is (zoals verwacht) sprake van een positieve correlatie: hoc groter de kavel of het 
huis, hoe hoger de prijs. Ook de aanwezigheid van een garage heeft een prijsverhogend 
effect in het model. Opvallend is ook de significantie van woningsoort- en liggings-
kenmerken. Betreft de woning een bungalow, (code s3b, s3c volgens de VBN) dan is de 
kans op een hogere verkoopprijs groler. Ligt de woning in OostranJpark ot Jagersveld 
dan onderschiedt deze woning zich door een significant hogere verkoopprijs dan in andere 
stadsdelen. 
Deze resultaten zijn veelbelovend voor de toepassing van een regressie-analyse. Alleen 
de hoge correlatie lussen kadastrale grootte en inhoud (rxy - +. 6603) zou statistisch het 
gevaar van multicollineariteit kunnen inhouden. 
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Multipele regressie analyse (MRA). 
De beste regressiescores worden bereikt met het lineaire model (in plaats van log-, loglog-
of square root-functies). Methodisch-technisch worden de beste scores bereikt met de 
SPSS stepwise forwardprocedure (in plaats van de stepwise backward of enter-techniek). 
Tabel 6.4. Regressieresultatcn van de analyses van wonlngtransactlcs In Lelystad (het 
lineaire model; 1977-1988). 





























































































































































NB, * (tolerantie- niveau, 0 400, HN 4,000, KJUT Í 000. α = 0 05, spssmethode = stepwise) 
Verklaring der tekens Ka = kavclgrooltc , In = inhoud , Ga = garage , vl, v2, v3 en v4 zijn woningsoort- of 
wijkdummies die laarlijks kunnen verschillen , N = aantal geregistreerde 'zuivere' transacties , R2 = 
verklaarde vanantie in % , COD = coefficient of dispersion (in procenten) 
Deel A van tabel 6.4. laat zien dat de kenmerken inhoud, kavelgrootte en garage veruit 
de belangrijkste bijdrage aan de varianties van woningpri|zen leveren. Bovendien blijken 
ze voor alle onderzoeksjaren vii] stabiel Ge/amenli)k dragen ze bij tot ca. 70% verklaar­
de vanantie (op jaarbasis). De overige 10 à 15 % wordt bijgedragen door woningsoort- of 
wijkvariabelen. De verklaarde vanantie is hoog (82%) tot /eer hoog (93%). 
Ook de coefficient of dispersion (COD), die maatgevend is voor de 'goodness ol fit' 
van de regressielijn scoort goed Gemiddeld schommelt de/e coefficient tusen 15 à 17 
procent. Dit impliceert dat met het voorgstelde model gemiddeld tweederde van alle 
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transacties jaarlijks binnen 15 á 17% van hun regressie-waarde vallen, hetgeen een vrij 
smalle bandbreedte is. 
Het lineaire regressiemodel levert uitkomsten op die de varianties van de feitelijke 
verkoopprijs met een gemiddelde bandbreedte van minder dan 20% weten te benaderen. 
Het model is vervolgens getest op haar gevoeligheid: 
a. door extractie van 'outliers' (modelwaarden die meer dan 3 standaard-deviaties 
afwijken van de feitelijke verkoopprijzen); 
b. door het elimineren van variabelen (zoals inhoud, kavelgrootte of garage); 
с door een regressie van specifieke prijsklassen (zie 6.3.); 
d. door regressie op wijkniveau (in plaats van gemeentelijk niveau); 
e. door regressie met kwartaalcijfers (in plaats van jaarcijfers). 
De toetsen a en e leveren niets op in die zin dat de scores er niet op verbeteren. Het 
model blijkt in negatieve zin gevoelig voor het elimineren van variabelen (niet voor het 
uilselecteren van enkele transacües). Vooral door het elimineren van inhoud, kavelgrootte 
of garage worden de schattingen van de varianties lussen verkoopprijzen slechter. 
Regressie op wijkniveau levert een klein succes op (net als voor Eindhoven, zie hoofdstuk 
5). Zo geeft de analyse van transacties in de wijken Karveel en Archipel/Rozengaard een 
verlaging van de coëfficiënt of dispersion met 2 à 3 % te zien. Hogere R2-scores worden 
op wijkniveau niet gerealiseerd, ook niet voor de genoemde wijken. Regressie van 
prijsklassen vormt geen geschikte aanpak. De scores blijken slechter te zijn voor specifie-
ke prijsklassen dan voor het gehele bestand. 
Noten bij hoofdstuk 6. 
1. De onderverdeling in woningsoorten is in Lelystad gebaseerd op de folowijzer bij de handleiding herbouwkosten, 
een uitgave van de VBN, Vereniging van Brandassuradeuren Nederland. 
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Inleiding 
Het locale woningmarktgebied van Rosmalen is het kleinste van de vier gebieden dat 
gekozen is voor het empirisch onderzoek naar de prijzen van bestaande koopwoningen. In 
dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar woningprijzen in Rosmalen 
beschreven in het kader van de hedonistische uitgangspunten van hoofdstuk 3. De 
gegevens die gebruikt zijn voor dit onderzoek, zijn afkomstig van de afdeling belastingen 
van de gemeente Rosmalen en van twee makelaars in Rosmalen. 
In de eerste paragraaf wordt de bevolkingsgroei van Rosmalen beschreven en aandacht 
besteed aan veranderingen van de Rosmalense woningvoorraad. De tweede paragraaf gaat 
in op de dataverzameling die in Rosmalen heeft plaatsgevonden. De derde paragraaf 
behelst een beschrijving van het onderzoeksbestand. Het hoofdstuk wordt besloten met 
een paragraaf waarin de analyse van woningprijzen en transacties centraal staan. 
7.1. De Rosmalense woningmarkt. 
In het begin van de twintigste eeuw is Rosmalen nog een boerendorp met circa 4.000 
inwoners. Van een sociaal-economische band met andere gemeenten is dan nog geen 
sprake. Alleen de wekelijkse verkoop van landbouwprodukten door Rosmalense boeren op 
de markt van Den Bosch brengt de dorpsgemeenschap in sociaal en economisch contact 
met mensen van andere gemeenten. 
Pas na de Tweede Wereldoorlog verandert Rosmalen van een boerendorp tot een 
gesuburbaniseerde gemeente. Zowel de urbanisatie- als de suburbanisatietendensen van 
Den Bosch dragen bij aan de Omwenteling' die zich in Rosmalen voltrekt. Rosmalen 
groeit uit van een gemeente met nog geen 10.000 inwoners in 1960 tot 27.150 inwoners 
in 1990. Dan telt de gemeente 9.446 woningen, bijna negen keer de naoorlogse woning-
voorraad van Rosmalen (1060 woningen in 1947). Was de uitbreiding in de voorraad in 
de fase van de Wederopbouw nog zeer bescheiden, sinds de jaren '60 is de woningvoor-
raad flink gestegen. Er is wel een sterke fluctuatie in de jaarlijkse stijging van de 
woningvoorraad van Rosmalen (bijv. 1963; 58 /1964; 432 /1965; 202 /1966; 442 /1967; 
188, /1968; 323 /1969; 515 /1970; 179). Waarschijnlijk heeft de fluctuatie in de nieuw-
bouw te maken met de onregelmatige oplevering van relatief grole aantallen nieuw-
bouwwoningen in uitleggebieden. 
Vrije sectorkoopwoningen maken in Rosmalen sinds het begin van de jaren '60 
substantieel onderdeel uit van de totale nieuwbouw. Sinds 1984 is het aandeel van de 
vrije sectorkoopwoningen in de totale nieuwbouw zelfs hoger dan die van de premiekoop-
seclor. Waarschijnlijk heeft de groei in de vrije sectorcategorie te maken met de grote 
aantrekkingskracht van het beschikbare aanbod op de duurdere inkomenscategorieën (zie 
kader 7.1.). 
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Kader 7.1. Makelaars uit Rosmalen over de locale koopwonlngmarkt 
'De gemeente heeft in het verleden vrij veel grote kavels verkaveld; kavels van 1.000, 
1.500 en 2.000 meter. Daardoor is er een vrij groot aantal villa's en landhuizen 
bijgekomen'. 
'De woningmarkt hier is sterker dan bijvoorbeeld de regio Oss, of de Betuwe. 
Rosmalen is een gewilde woonplaats. De gemeente heeft hier aardig op ingespeeld 
door het beschikbaar stellen van vrij veel grote kavels waardoor vanzelf meer 
woningen in de dure prijsklassen gerealiseerd zijn'. 
Tot 1980 kende Rosmalen nauwelijks leegstand. In 1980 staan er 130 woningen leeg op 
een totale voorraad van 6520 woningen (ca. 2%). Daarna schommelt de leegstand tussen 
de 1,5 en 2% van de totale voorraad. De gemiddelde woningbezetting daalt van 1951 tot 
1991 van 6,7 naar 2,9. De daling verloopt zeer geleidelijk en is in overeenstemming met 
de landelijke trend. 
7.2. Het proces van dataverzameling in Rosmalen. 
De afdeling Belastingen van de gemeente Rosmalen verzamelt, muteert en actualiseert 
objectgegevens in het kader van haar primaire taak, de heffing van belastingen op basis 
van het genot of gebruik van onroerende zaken (naast riool- en reinigingsrechten en 
hondenbelasting). De afdeling houdt alle gegevens thans bij in geautomatiseerde bestan-
den. Verschillende bestanden (waaronder het objectenbestand, het verkoopbestand en het 
extra-kenmerkenbestand van de afdeling) dienen als basis voor de constmetie van een 
database ten behoeve van dit onderzoek. 
De eerste taak is de selectie van transacties. De gegevens over de verkopen van wonin-
gen zijn vanaf 1980 in ordners opgeslagen. De betreffende gegevens zijn in een geauto-
matiseerd database-bestand opgenomen. Het verkoopbestand biedt slechts gedeeltelijk de 
mogelijkheid de geschikte transacties te selecteren voor de analyse. 
Refererend aan de criteria in hoofdstuk 3, zijn 2.125 transacties verzameld en in dbase-3 
structuur opgeslagen. Ze hebben belrekking op alle verkopen in Rosmalen die in de 
periode 1 januari 1980 tot en met 31 december 1990 hebben plaatsgevonden. Daarvan zijn 
er na de selectieronden 396 om uiteenlopende redenen afgevallen (137 familieverkopen, 
146 bouwgronden, 90 bedrijfswoningen, 19 garages en 4 gedwongen verkopen). Er 
resteren 1.729 transacties die vervolgens worden geanalyseerd. De volgende kenmerken 
zijn geselecteerd en aan de transacties gekoppeld: 
variahele-naam omschrijving 
waarde meest recente taxatiewaarde (ogb) 
prijs feitelijke verkoopprijs 
inhoud bruto inhoud in m3 
inhoudb inhoud van de bijgebouwen (in m3) 
kodebij kode van de bijgebouwen 
kavel perceelsgrootte in m2 
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oppervlakte van het niet-woninggedeelte 
ligging van de woning 
het aantal keren dat de woning verkocht is 
type renovatie 
bouwjaar 
gebruikskode van de woning volgens gemeente 
gcbruikskodc volgens de slichting Kafi 
straatnaam, huisnummer, straatcode 
Met behulp van het basiskenmerk "ligging" is een elftal wijkdummies gecreëerd. Daarbij 
zijn de volgende variabelen onderscheiden: Hintham, Centrum, Molenhoek, Maliskamp, 
Sparrenburg, Ven, Hondsbergen, Sportlaan, Overlaet, Heiduincn en Buitengebied. Met 
behulp van de kenmerken van de gebniikskodes zijn vijf dummies aangemaakt die betrek-
king hebben op de soort woning: vrijstaand, twee-onder-een-kap, hoekwoning, rijtjeswo-
ning en flatwoning. In totaal zijn er voor elke transactie 46 gegevens verzameld en in een 
database opgeslagen. 
7.3. Beschrijving van de onderzochte transacties van bestaande koopwoningen in 
Rosmalen (1980-1989). 
Het onderzoeksbestand van de koopwoningen die in de jaren '80 zijn verkocht, omvat 
1.729 transacties die gescreend zijn op 'verkoop conform de markt'. Iets meer dan 
driekwart (77,1%) is één keer verkocht in die periode en 5,1% daarvan is twee keer 
verkocht. Rosmalen is een stereotype woongemeente met veel eengezinswoningen. In 
tabel 7.1. is het onderzoeksbestand naar woningsoort weergegeven. Van de 1.729 
transacties in het bestand hebben er verhoudingsgewijs weinig (7,5%) betrekking op flats 
en overige woningen. 
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Tabel 7.1. Verkochte woningen In Rosmalen in de periode 1980-1990, onderverdeeld naar 






































nb N* = 1757 Van hel totaal aantal transacties blijken 26 verkopen geen prijs te hebben waardoor er nog 
1729 transacties voor analyse resteren 
Een kwart van alle transacties betreft vrijstaande worangen. Verkopen van rijtjeswo-
ningen vormen met bijna 40% het hoofdbestanddeel van het onderzoeksbestand. Het 
aantal transacties in het bestand maakt met 19% een groot deel uit van de totale woning-
voorraad, met als kanttekening dat daarbii geen rekemng gehouden is met het gegeven dat 
meer dan een kwart van dit aandeel vaker verkocht is 
Het mveau van de woningpri)7en in Rosmalen is gemiddeld weliswaar hoger dan dat 
volgens de nationale ci|fers, maar de tendens in groei en daling is nagenoeg hetzelfde (zie 
figuur 7.1 ). Overigens is de vergelijking met helemaal zuiver door het verschil in door 
makelaars bemiddelde en niet bemiddelde verkopen (zie ook hoofdstuk 4,5 en 6) De 
omstandigheid dat de prijzen van koopwoningen in Rosmalen over het algemeen hoger 
zijn, hangt mogelijk samen met het feit dat het gemeentelijke beleid, dat in de afgelopen 
jaren de bouw van dure koopwoningen heeft gestimuleerd. Van 1980 tot 1982 is er sprake 
van een forse prijsdaling, daarna van een stabilisatie en vervolgens van een geleidelijk 
lichte groei tot in 1987. Vanaf 1987 lopen de li)nen met langer parallel Landeliik zei de 
sliiging in de gemiddelde verkoopprijzen zich nog voort tot in 1989, terwijl in Rosmalen 
voor 1988 een inzinking valt te constateren. 
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Figuur 7.1. Jaarlijkse gemiddelde verkoopprijzen van bestaande koopwoningen in 
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bron gemeente Rosmalen (afdeling Belastingen), NVM 
In 1988 zijn er in Rosmalen slechts 66 bestaande woningen verkocht legen 253 in 1987 
en 267 in 1989 De oorzaak van het dieptepunt van verkoopprijzen in 1988 is niet geheel 
duidelijk Waarschiinlijk hangt het samen met een tijdelijke inhaal van het aanbod op de 
in de middenjaren '80 sterk toegenomen vraag De verhoogde vrije sectorproduktie in de 
penode 1984-1988 duidt daar al op (paragraaf 7 1) 
Het databestand van Rosmalen is ingedeeld in ^ prijsklassen 
Klasse 1 0 -100 duizend gulden 
Klasse 2 100-125 duizend gulden 
Klasse 3 125-1W duizend gulden 
Klasse 4 150-200 duizend gulden 






Met 26,8 % is klasse 4 ("dure middenklasse" van Π 150 (KX) tot Π 200 000) het sterkst 
vertegenwoordigd In de jaren '80 zijn ook veel woningen in klasse 5 verkocht ( 22,1%) 
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Het gegeven dat Rosmalen relatief weinig goedkope woningen binnen de voorraad heeft, 
blijkt duidelijk uit de geringe vertegenwoordiging in klasse 1 (11,1%). 
De meeste woningen die in Rosmalen in de jaren '80 verkocht zijn, werden gebouwd in 
de periode 1970-1980 (41,6%). De woningen in het bestand die in de jaren '70 zijn 
gebouwd, worden ook voor een groot deel tot klasse 5 gerekend. Meer dan 1/3 van de 
woningen die gebouwd zijn in de jaren '70 heeft een prijsniveau boven ca. fl 200.000. 
De meeste geanalyseerde transacties zijn verricht in Hintham en de minste in het 
Centrumgebied (zie tabel 7.2.). Ook in de wijken Sparrenburg, Molenhoek, 't Ven en 
Sportlaan zijn veel woningen verkocht. De gemiddeld duurste transacties zijn gerealiseerd 
in de villawijken Maliskamp en Molenhoek en in het buitengebied. De wijk Overlaet 
vertoont een bijzondere positie. Ondanks de relatief veel geringere woning- en kavelgroot­
te, is hier de gemiddelde verkoopprijs hoog. Tenslotte kan worden geconstateerd dat 
Hondsbergen ondanks een relatief hoge gemiddelde kavel- en woninggroolte een lage 
gemiddelde verkoopprijs heeft. Waarschijnlijk is Hondsbergen als woonwijk niet erg in 
trek. 
Tabel 7.2. Gemiddelde verkoopprijs, Inhoud en kavelgrootte van de verkochte bestaande 


































































Bron eigen onder/.ocksgegevenf>. R* is het totaal aantal 
Kosmalense woonwijk 
geregistreerde en onücizochtc transacties per 
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7.4. Analyse van de transacties en woningprijzen in Rosmalen (1980-1990). 
Opnieuw is de principale componentenanalyse (pca) gebruikt om de samenhang tussen 
alle objectkenmerken na te gaan middels klassificatie en structurering (zie bijlage A). Het 
identificeren van de factoren met behulp van de varimax-rotatie levert vier nieuwe 
factoren op die gezamenlijk voor 30% aan de verklaarde variantie van de onderzoeksken-
merken bijdragen. Het betreft de factoren 'woninggrootte' (eigenwaarde = 5,0), 'aanwe-
zigheid van een garage' (eigenwaarde = 2,25), 'flatwoning' (eigenwaarde 2,04) en 
'kavelgrootte' (eigenwaarde = 1,61). De nieuwe factoren zijn van onvoldoende betekenis 
om ze afzonderlijk in een regressiemodel te laten opnemen. Als zodanig heeft de pca niet 
een verbetering van de structuur van de Rosmalense dataset opgeleverd. 
Vervolgens zijn de correlatie-coëfficiënten tussen objectkenmerken en verkoopprijs 
onderzocht (tabel 7.3). 
Tabel 7.3. Correlatie-coëfficiënten tussen objectkenmerken en verkoopprijzen van woningen 
In Rosmalen (alléén scores >.1000 en <- 1.000 zijn weergegeven). 
















bron eigen onderzoek 
Het kenmerk bruto inhoud heeft een positieve samenhang met de verkoopprijs: hoe meer 
kubieke meters woning, hoe hoger de verkooprijs. Ook de dummies vrijstaand. Molen­
hoek en Maliskamp en kavel grootte hebben een positieve correlatie met de verkoopprijs: 
woningen in Molenhoek en Maliskamp en/of vrijstaande woningen met grotere kavels 
gaan voor hogere verkoopprijzen van de hand dan andere woningen met anders dezelfde 
kenmerken. Omgekeerd gaan rijtjewoningen en woningen in Hintham significant voor 
lagere prijzen van de hand. 
Na de pca en de correlatieanalyse is de multipele regressieanalyse (MRA) verricht. 
Diverse functievarianten zijn uitgetest om de jaarlijkse regressieprijzen zo goed mogelijk 
te laten scoren. De verklaarde variantie (R2) en de standard error of estimale (s.e.e.) 
vertonen de beste scores in een lineaire modelvariant (ten opzichte van een loglineaire, 
een loglogfunctie of een square root-functie). 
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In tabel 7.4. zijn de resultaten voor de 10 jaarlijkse regressiemodellen opgenomen. De 
'standaard ß-weights'(weergegeven in de parameterscores van de betreffende object-
kenmerken) zijn ten behoeve van de overzichtelijkheid slechts opgenomen als ze signifi-
cant blijken te zijn. De tabel is in twee delen gesplitst. Deel A heeft betrekking op de de 
gestandaardiseerde regressie-coëfficientenm, deel В op de algemene modelresultaten. 
Tabel 7.4. Regressie-resultaten var 
model, spss-method = enter). 




















de analyse van woningtransacties In Rosmalen (lineair 
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181 
31,9 
Sb Verklaring der symbolen gein = gemiddelde verkooppiijs / 1000 COD = coellitient ol dispersion N 
= aantal zuivere transacties in Rosmalen binnen een jaar R2 = verklaarde vanantie (in %) 
var* = variabcle-nummer Afkortingen .sparren is sparrenburg, molenh is molenhoek, malisk is maliskamp, 
centr is centrum Woningsoortvanabclen, vnjst is vnjslaande woning, tweeka is twee-onder-een-kap 
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De algehele conclusie uit de regressie-analyse is dat de objcctkcnmerken slecht scoren. 
Alleen de variabele 'bruto inhoud' levert een substantiële en structurele bijdrage aan de 
verklaring van woningpnjsverschillen Verder leveren de dummies 'Molenhoek' en 
'vrijstaand' een redelijke bijdrage aan het model. Het gevolg van de slechte kenmerksco-
res is dat de verklaarde variantie (R2) laag is en de coöfficienl of dispersion (COD) hoog. 
Opvallend is dat kavelgrootle en bouwjaar geen rol van betekenis vervullen in de 
prijsmodellen van Rosmalen. 
Tabel 7.5. Rcgressie-cnefTlcIënten (A) en overige model-resultaten van de analyse van 
woningtransacties In ΗΙΝΤΗΛΜ, Rosmalen (lineair model, spss-method = enter*). 


























































































^П! * In 1981 zijn er slechts Ч zuivere transacties in Hintham verricht onvoldoende voor een analyse 
Verklaring der tekens gein = gemiddelde veikooppri|s / 1000 ( O D = coefficient of dispersion Ν = aantal 
transacties binnen éen jaar R2 = verklaaide varuntie (in %) 
Vervolgens is de MRA op wijkniveau verricht Voor de wijk Hinlham worden in elk 
geval redelijke resultaten geboekt. Uit tabel 7.5 blijkt dat de modelscores verbeteren door 
analyse op een lager aggregatieniveau (waardoor meer homogeniteit wordt bewerkstel-
ligd). De COD daalt aanmerkelijk -de bandbreedte voor de woningprijsverschillen wordt 
smaller- en de R2 wordt aan7icnli|k hoger. Vooral de scores in 1985 en 1988 zijn 
veelbelovend. Toch bli|ft het aantal modelafwijkingen (zelfs op wijkniveau) te hoog om 
het model als robuust te kunnen bestempelen 
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Tenslotte is het lineaire multivariate regressie-model van Rosmalen getest op haar 
gevoeligheid. Diverse model-varianten zijn daarbij uitgetest: 
a.MRA na extractie van de extremen ('outliers'/ modelscores die meer dan 3 standaard 
deviaties afwijken van de feitelijke verkoopprijs); 
b.verschillende regressie-methoden (stepwise forward, stepwise backward, regressie met 
groepen variabelen die geforceerd worden gemodelleerd); 
c.MRA voor vijf geselecteerde prijsklassen: 
* groep 1: >= 90.000 
* groep 2: <= 350.000 
* groep 3: <= 250.000 
* groep 4: >= 60.000 én <= 250.000. 
De exercities a en b hebben weinig resultaat opgeleverd. Door de toch al vrij grote 
groep onderzochte objecten, is het onttrekken van één of enkele transactie of het stapsge-
wijs analyseren (door het geforceerd constant houden van variabelen) van zeer beperkte 
invloed. De verschillende stepwise regressie-procedures sorteren alleen een beter effect bij 
een hoge onderlinge correlatie van onderzoekskenmerkcn, en de pca heeft laten zien dat 
dit niet het geval is. De MRA met geselecteerde prijsklassen (optie c) leidt tot een 
aanzienlijke verlaging van de s.e.e. ten opzichte van het algemeen lineair model. Is de 
verbetering voor groep 1 gemiddeld nog 4.000 à 5.000, voor groep 3 en 4 wordt de 
Standard error of estimate met meer dan fl 10.000 verlaagd en de COD daardoor met 2 à 
3 % verbeterd. De verlaging ligt desalniettemin voor de hand. Het model als zodanig 
wordt er niet door verbeterd. 
De eindconclusie is dat de onverklaarde variantie hoog is en blijft, en dat voor alle 
modelvarianten van Rosmalen. Betrouwbare schattingen van woningprijzen zijn, met 
uitzondering van de modelscores in 1985 en 1988, niet te maken in Rosmalen. Dat neemt 
niet weg dat de analyse per specifieke wijk en per specifieke prijsklasse iets bevredigen-
der is, hetgeen wordt veroorzaakt door de homonogenere samenstelling van de woningen 
door de selectie naar prijsklasse of geografische ligging. De verschillen in bruto inhoud 
van bestaande koopwoningen zijn veruit de belangrijkste en enige stabiele verklarings-




Hoofdstuk 8 en 9. 
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dynamische processen. 
Inleiding 
Dit hoofdstuk behandelt de dynamische theorie zoals die in hoofdstuk 2 is gedefinieerd. 
Deze theorie stelt het intertemporelc prijs- en transactieverloop van bestaande koopwonin-
gen centraal. In antwoord op de probleemstelling van dit onderzoek wordt met deze 
theorie gepoogd de determinanten te bepalen die het prijs- en het transactieverloop van 
bestaande koopwoningen verklaren. Een geformaliseerde uitwerking daarvan wordt in dit 
hoofdstuk gegeven. Hoofdstuk 9 geeft de empirische toetsing daarvan. 
8.1. Het conceptuele kader. 
De prijzen van koopwoningen worden bepaald door de vraag-' en aanbodfactoren bij een 
gegeven marktvorm (zie hoofdstuk 1 en 2). Wijziging in vraag- en/of aanbodfactoren 
impliceert veranderingen in het prijs- en transactieverloop. De benadering van de 
processen van verschuivingen van de collectieve vraag en het collectieve aanbod van 
koopwoningen staan centraal in dit hoofdstuk. 
In hoofdstuk 2 is de aanname gedaan dat de interactie tussen vraag en aanbod via het 
marktmechanisme tot "marketclearing" leidt - een tendens tot marktevenwicht met daarbij 
een prijsevenwicht. Bij de statische theorie wordt die aanname gehandhaafd: binnen de 
periode van één jaar is en blijft de woningmarkt op of dichlbij haar evenwicht. Ook bij de 
dynamische theorie wordt dezelfde evenwichtstendens verondersteld. Deze veronderstel-
ling heeft voor de dynamische theorie als implicatie dat, indien vraag of aanbod verandert 
(verschuiving van vraag en/of aanbodcurve , zie hoofdstuk 2), de markt in de tijd gezien 
telkens naar een nieuw evenwicht tendeert. Hierdoor verandert het prijsniveau- en/of 
transactievolume. Bij dit aanpassingsproces moet echter met twee complicaties rekening 
worden gehouden. 
De eerste betreft vertragingen of 'time-lags'. Deze treden op als vragers en aanbieders 
op de markt niet met dezelfde snelheid reageren op de tot stand komende prijzen of als de 
vraag niet geëffectueerd kan worden. Het komt voor dat er binnen de woningmarkt, waar 
de vrager een werkkring aanvaardt, geen geschikte woning voorhanden is. De woningen 
moeten nog gebouwd worden, of vrijkomen uit de bestaande voorraad. Vraag en aanbod 
grijpen onder die omstandigheden niet op hetzelfde moment op elkaar in en de betreffen-
de vrager blijft noodgedwongen pendelen of huurt lijdelijk een woning. 
Ten tweede kan het 'doorstroomeffect' worden genoemd. Door verhuisketens treden 
voortdurend nieuwe aanbieders tot de koopwoningmarkt toe als doorstromers. De 
doorstromers zijn tevens vragers binnen die markt. Door het tegelijkerlijd vragen en 
aanbieden van de woning bezitten doorstromers een marge voor prijsonderliandeling. 
Voor hen is de prijs in mindere male een gegeven dan voor starters. Ze kunnen in de 
meeste gevallen afwachten, tot ze zowel een goede prijs voor hun eigen woning 'maken' 
en tegen een redelijke prijs een andere woning kunnen kopen. Doorstromers zijn in dat 
verband meer 'price-maker' dan 'price-taker'. Dit secundair aanbod uit de voorraad dat uit 
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verhuisketens ontstaat is van groot belang voor de fluctuaties in prijs- en transactievolu-
me. Zo stellen Hooimeijer en Linde (1988) niet zozeer het prijsmechanisme maar de 
verhuisketens verantwoordelijk voor de regulering van de woningmarkt: 
' Het belangrijkste is dat de afstemming van vraag en aanbod niet gebeurt door het 
bereiken van evenwichtsprijzen, maar door middel van verhuisketens, waarbij het 
totstandkomen van aanbod voor het ene huishouden afhangt van de bevrediging van de 
vraag van andere huishoudens, welke bevrediging bovendien gebonden is aan institutione-
le beperkingen' (Hooimeijer, Linde, 1988, p. 16). 
Ook Harts (1986), Scholten (1988) en Everaers (1990), die elk vanuit een eigen optiek 
onderzoek hebben verricht naar de mobiliteit van huishoudens op de woningmarkt, komen 
tot de conclusie dat de regulering van de markt voor het overgrote deel door verhuiske-
tens van huishoudens wordt bewerkstelligd. 
Bij de veronderstelde regulering via het marktmechanisme kunnen twee soorten 
processen worden onderkend. 
De 'interne dynamiek van de woningmarkt' is het geheel van de processen binnen de 
woningmarkt (endogene processen), die zich voltrekken door een verstoring van vraag en 
aanbod zonder dat het evenwichtsstreven ('marketclearing') teniet wordt gedaan. Deze 
dynamiek treedt op door temporele verstoringen van het oorspronkelijk evenwicht tussen 
vragers en aanbieders. De verstoringen zijn van incidentele aard (discontinuïteiten) en na 
verloop van tijd wordt het evenwicht weer bereikt. Een bekend voorbeeld hiervan is de 
varkenscyclus (zie 8.2.1.). 
De 'externe dynamiek van de woningmarkt' treedt op wanneer factoren buiten de 
woningmarkt een voortdurende invloed uitoefenen op vraag en aanbod binnen de 
woningmarkt, en daardoor een structurele verschuiving of omslag van vraag en aanbod 
teweeg kunnen brengen (exogene processen). Veranderingen in enkele of meerdere vraag-
en/of aanboddeterminanten kunnen het oorspronkelijk evenwicht zodanig verstoren dat dit 
niet meer hersteld kan worden. Zo kan een trendbreuk in de inkomensontwikkeling van 
huishoudens dusdanige gevolgen op de vraag naar woningen hebben, dat daarmee een 
omslag van prijzen bewerkstelligd wordt. Na een dergelijke verschuiving treedt het 
prijsmechanisme weer (middels marketclearing) in werking, maar nieuwe storingen 
kunnen verhinderen dat een evenwicht wordt bereikt. 
Beide vormen van dynamiek werken onderling zowel contrair als versterkend. De 
processen die daarbij optreden hoeven zich niet binnen een nauw omschreven tijdsspanne 
af te spelen. Bovendien kunnen de processen door dat tijdsverloop worden bepaald. De 
marktsituatie op één tijdstip kan invloed uitoefenen op de beslissingen van vragers en 
aanbieders op een ander tijdstip. Zo kan bijvoorbeeld de vraag naar woningen verminde-
ren als reactie op een hypotheekrenteverhoging, terwijl tegelijkertijd het aanbod nog is 
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georiënteerd op een daaraan voorafgaande rentedaling en daardoor stijgt. De prijs zal haar 
regulerende werking desalniettemin doen gelden en gaat schommelen. 
Volgens Frisch (1936) is dit het kenmerkende van een dynamisch proces: niet alleen 
vraag en aanbod fluctueren tegelijkertijd maar ook de prijs. Denkbaar is volgens Frisch 
dat tegelijk prijzen van het heden en van de toekomst een rol spelen, bijvoorbeeld als de 
aangeboden hoeveelheid reageert op de huidige prijs en de gevraagde hoeveelheid op de 
verwachte prijs. 
Prijzen van transacties die in verschillende tijdsperioden tot stand komen, oefenen 
volgens deze opvatting derhalve invloed op elkaar uit. Daarom ligt het voor de hand de 
factor tijd in een vraag- en een aanbodmodel op te nemen. De vraag- en aanbodvariabelen 
hebben dan niet meer alle op dezelfde tijdsperiode betrekking, maar op verschillende 
tijdstippen of periodes. 
De endogene en exogene processen maken deel uit van een conceptueel kader voor het 
onderzoek naar het prijs- en transactieverloop van beslaande koopwoningen (zie schema 
8.1.). De dynamische processen die optreden maken deel uit van een systeem met 
terugkoppelingsmechanismen (feedback). Zo leidt volgens onderstaand schema het tot 
stand gekomen prijs/transactiepatroon weer tot een aanpassing van vraag en aanbod via 
endogene en exogene processen. 
Schema 8.1. 
Een conceptueel kader voor de dynamische processen die het prijs- en transactiever-
loop van koopwoningen in een regionale woningmarkt verklaren. 
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8.2. Interne dynamiek op de woningmarkt 
In het algemeen is het kenmerkend voor een interne dynamiek dat aanpassingen aan een 
eenmalige verstoring van dien aard zijn, dat ze oorspronkelijke evenwichten weer trachten 
te herstellen De krachten die een marktevenwicht tussen vraag en aanbod trachten te 
herstellen, domineren het aanpassingsproces 
Als de vraag naar en het aanbod van een koopwoning op dezelfde wijze en met dezelfde 
snelheid op elkaar reageren, wordt hel evenwicht snel bereikt Deze situatie doet zich op 
de woningmarkt echter nauwelijks voor Juist verandenngen van de vraag (in plaats van 
vraag en aanbod gezamenlijk) zijn veeleer de oorzaken voor de totstandkoming van 
pnjsverandenngen van koopwoningen 
'Price therefore is largely determined by the movements in demand, given the largely 
predetermined level of the number of new houses available' (Mayes, 1974, ρ 26) 
Het aanbod van nieuwe koopwoningen is vaak institutioneel bepaald en volgend, omdat 
deze door de duur van het bouwproces de veranderingen in de vraag met kan bijbenen, en 
omdat dit primair aanbod kwantitatief marginaal is ten opzichte van de bestaande 
woningvoorraad Alleen al de constatering dat er vaak een behoorlijke tijdsperiode zit 
tussen het bouwplan van een woning en hel opleveren van het gebouwde eindresultaat, 
(zie oa Mayes 1974, Neuburger en Nicholl 1976) leidt tot vertragingen Vaak wordt de 
markt van koopwoningen geconfronteerd met deze vertragingsmomenten, ook wel 'time 
lags' of (womngmarkttypisch) 'pijplijneffect' genoemd' 
Hel inhaaleffect van het aanbod van woningen op pnjsverandenngen kan geleidelijk of 
schoksgewijs verlopen Aan het proces dat zich gaat voordoen kan een bepaalde volgorde 
worden ontleend Deze volgorde wordt hypothetisch met eenvoudige uitgangspunten 
beredeneerd Stel dat de gevraagde hoeveelheid reageert op de prijs van dit jaar en de 
aangeboden hoeveelheid reageert op de pri|s van vorig jaar 
De vraag-functie luidt dan 
Qv, = - vi5, + w (1) 
waarbij Qv, de gevraagde hoeveelheid representeert die een functie is van de prijs Ρ in 
penode t 
w is een exogene variabele en gelijk aan de gevraagde hoeveelheid bij P, =0 
De aanbodfuncüe ziel er dan als volgt uit 
Qv, = a P(, „ + b (2) 
waarbij Qvt de aangeboden hoeveelheid representeert die een functie is van Ρ in (t-1) 
b is een exogene variabele en gelijk aan het aanbod bij P(| „ = 0 
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8.2.1. De varkenscyclus. 
Dergelijke vraag- en aanbodfuncties zijn van toepassing op de markt voor varkens. De 
vertraagde produktietijd komt daar door de benodigde draagtijd van zeugen stelselmatig 
terug2. De varkenscyclus treedt op als de vraag naar een produkt toeneemt terwijl het 
aanbod zich echter niet meteen aan die verandering aanpast, waardoor tussen vraag en 
aanbod voortdurend discrepanties optreden (zie figuur 8.1.A). 
Figuur 8.1. De varkenscyclus. 
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8.1.В. De gerealiseerde prijs en het gerealiseerde volume volgens het spinncweb-thcorenia. 
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bron beweikingen van figuren vjn Tinbergen (1946) en Hanau (1927) 
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Het aanbod is op korte termijn prijsinelastisch en op lange termijn prijselastisch. Naar de 
vraag/aanbodfiguur die verkregen wordt heet wordt dit aanpassingsproces ook wel met het 
'spinnewebtheorema' aangeduid (zie figuur 8.1.). 
Er vindt een verschuiving plaats van de vraag, bijvoorbeeld door een inkomensstijging. 
Het aanbod op korte termijn is volkomen prijsinelastisch en het aanbod op lange termijn 
(de lijn A in figuur 8.I.A.) is prijselastisch. Het aanbod op lange termijn is het aanbod, 
dat onder geïdealiseerde condities reageert op prijsveranderingen. 
Vanwege produktieomstandigheden, is het aanbod op korte termijn niet in staat 
adekwaat te reageren op veranderde prijzen. Bij gelijkblijvend aanbod (door de prijsin-
elasticiteit) verschuift de prijs van pi naar p2. Als reactie op dit hoge prijsniveau vindt er 
op langere termijn een aanbodstijging plaats. Maar tegen deze prijs is er een overaanbod 
die de prijs doet dalen. Als reactie op dat lage prijsniveau zal het aanbod weer wat 
vertragen tot er tijdelijk schaarste optreedt. Het gehele proces herhaalt zich vervolgens 
weer. 
De wijze waarop de prijs en het transactievolume fluctueert (zie figuur 8.1.B), wordt 
bepaald door de prijs(in)elasticiteit van het aanbod. Een hogere lange termijn prijsin-
elasticiteit betekent paradoxaal genoeg dat prijzen op langere termijn eerder naar een 
(stabiel) marktevenwicht tenderen, dan een lagere prijsinelasticiteit. 
De motor voor het cyclische verloop is derhalve de structurele 'lagging' van het aanbod 
op de vraag. Barras (1983) ontwierp een eenvoudig theoretisch model voor het verloop 
van de bouwcyclus van kantoren. Volgens hem is de benodigde produkiietijd tussen 
bouwaanvragen van kantoren en het tijdstip van afronding van de bouwwerkzaamheden 
een cruciale interne factor die de cyclische voortgang van de bouwcyclus verklaart. 
'Examining the various exogeneous factors which have been proposed to explain these 
cycles and identifying a crucial endogeneous causal factor, which is the long production 
period between new building orders and completions' (Barras, 1983, p. 1381). 
Ondanks deze constatering van Barras voor de kantorenmarkt roept het varkenscyclus-
effect voor onroerend goed en met name voor woningen meer vragen op dan ze beant-
woordt. Andere cyclische patronen doen zich op de markt van onroerend goed eveneens 
(of juist eerder) voor. Op situaties waarbij de prijzen van woningen slerk stijgen met het 
aantal transacties (en omgekeerd) heeft figuur 8.1. géén antwoord. 
Neuburger en Nicholl (1976) constateren dat aanbieders van koopwoningen makkelijker 
kunnen reageren op vraag-veranderingen dan aanbieders op andere deelmarkten die met 
een vaste en regelmatig terugkerende produktietijd rekening moeten houdend 
'If the only problem with which we were concerned were the length of production period 
causing false signals we would be in a traditional cobweb situation. Even here however 
we must distinguish between house building and hog raising. In the latter there is a 
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relatively fixed period of production. By contrast house builders have more scope for 
speculative holdings of uncompleted houses' (Neuburger Nicholl, 1976, p.47). 
Zij trekken het patroon van de varkenscyclus op de koopwoningmarkt ook om twee 
andere redenen in twijfel. Ten eerste heeft het voorraadkarakter van de markt van 
bestaande koopwoningen volgens hen tot gevolg dat veranderingen in de vraag naar 
nieuwe woningen door de eerste wordt geabsorbeerd, omdat beide deelmarkten substitu-
eerbaar zijn. Het eindresultaat is dat de omvangrijke voorraad bestaande koopwoningen 
door haar buffer-werking de prijsbewegingen van bestaande en nieuwe koopwoningen 
afremt. Ten tweede stellen Neuburger en Nicholl dat de varkenscyclus niet werkt omdat 
de potentiöle kopers en verkopers van woningen ten alle tijde genoeg geïnformeerd 
kunnen zijn over de markt. In andere markien leidt scizoensgebondenheid ertoe dat de 
prijsinformatie verre van optimaal is. 
In dit onderzoek wordt het patroon van de varkenscyclus ook niet als basis voor het 
prijsverloop van koopwoningen gezien, al zijn er raakvlakken. Het genoemde doorstro-
mingseffect maakt van huishoudens 'price-makers', die ook elk voor een klein deel de 
prijs en de ontwikkeling daarvan kunnen beïnvloeden. Zo treedt het aanhouden van de 
woning ten tijde van een recessie bij potentiële aanbieders vaak eerder op dan het 
genoegen nemen met een lagere prijs. 
'Any sign of a contraction in the mwket can easily be met by a fall in sales volume 
rather than price. Many vendors will respond lo a slowing down in the market by holding 
on rather than taking a lower price' (Neuburger, Nicholl, 1976,p. 49). 
Ook van der Schaar (1987, p. 314) constateert dat er aan het eind van de jaren '70 in 
Nederland een versnelde daling in de vraag naar koopwoningen is opgetreden. Dit effect, 
resulterend in een verlaging van het aantal transacties op de markt, vertraagt de reactie 
van prijsdalingen die zich binnen bepaalde deelmarkten zouden kunnen voordoen. 
Needleman (1965, p. 154) komt tot een soortgelijke constatering als Neuburger & 
Nicholl en van der Schaar. Volgens Needleman ondergaat de vraag binnen bepaalde 
woningdcelmarkten een grotere variatie dan het aanbod. Wijzigingen in de verhouding 
tussen vraag en aanbod werken dientengevolge met een zekere traagheid door in de 
prijzen. Zo zouden prijzen pas aanzienlijk zakken als de vraag beneden een bepaalde 
kritieke omvang van het aanbod komt (bijv. 90%). De vertraagde reactie van prij/en rocpi 
volgens Needleman een cylisch patroon op; golven van hoge prijzen worden afgewisseld 
door golven van leegstand en prijsdaling. 
Needleman (1965) verklaart het patroon van de 'housing cycle' (of hysteriscurve) alleen 
vanuit de werking van endogene processen (zie figuur 8.2.). Bovendien houdt hij geen 
rekening met het specifieke karakter van de markt. 
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Mogelijk is er voor de verklaring van de endogene processen op de markt van koopwo-
ningen een andere theoretische grondslag dan de varkenscyclus of de 'housing cycle ' 
denkbaar (even afgezien van de exogene processen). Een verduidelijking van de interne 
dynamiek is uit dat oogpunt gewenst. In de volgende subparagraaf wordt getracht vraag-
en aanbodaanpassingen te verklaren vanuit psychologisch oogpunt (vooralsnog zonder 
daarbij rekening te houden met externe dynamiek). 
8.2.2. Verwachtingen van vragers en aanbieders van koopwoningen. 
Ook verwachtingen van huishoudens met betrekking tot exogene en endogene invloeden 
(naast achterblijvend woningaanbod op vraagimpulsen) dragen mogelijk bij aan de 
verklaring van de interne dynamiek. Verwachtingen over de economische conjunctuurbe-
weging zouden daarbij wel eens een belangrijke rol kunnen spelen4. 
'Hel is niet boud te veronderstellen dat er een algemene relatie is tussen konjunktuur en 
binnenlandse migratie. Als de economie stagneert, aarzelen huishoudens om in een 
verhuizing te investeren' (Priemus, 1984, p. 5). 
Een voorafgaand prijsniveau brengt direct reacties teweeg bij eventuele vragers en 
aanbieders. In figuur 8.3. wordt het verloop grafisch weergegeven van prijzen bij een 
verschuiving van de vraag. De verandering van de vraag wordt in dit geval ingegeven 
door reacties op het voorafgaand prijsniveau (met exogene factoren wordt geen rekening 
gehouden). 
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Het dieptepunt van de markt Hgt bij een laag volume en een lage prijs (V6P5). Het lage 
volume wordt verklaard door de historie van 'hoog' ervaren prijzen. Een 'laag' ervaren 
prijs (P5) zal leiden tot een vergroting van de vraag, zonder dat het aanbod direct kan 
reageren; een verschuiving van de vraagcurve naar rechts derhalve. Het transactievolunie 
neemt daarbij toe (van V6 -> VI). 
Het toegenomen volume bij de als laag ervaren prijzen leidt tot een prijsstijging onder 
lichte volumedaling (P6 -> PI -> P2). De reden hiervoor is dat hel flink gestegen aantal 
transacties (V6 -> VI) schaarste veroorzaakt. De ontstane schaarste leidt prijsverhogingen 
in en bovendien ontslaat een lichte vraaguitval door beginnende verzadigingsverschijnse-
len. Dij een hoog volume en hoge prijzen komt de omslag. De hoge prijzen worden als 
hoog ervaren en hel gevolg is een verschuiving van de vraagcurve naar links. Het 
ingekrompen transactievolunie leidt tol prijsdalingen (P3 -> P4 -> P5) bij een vermimen-
de markt. Het aanbod is tijdelijk verruimd terwijl er onder de potentiële kopers nog niet 
veel animo valt ie bespeuren. De vraag is nog laag omdat de prijzen als " hoog worden 
ervaren". Wanneer de prijzen als laag worden ervaren komt er weer een omslag en trekt 
de markt weer aan. Al met al leiden de verwachtingen van huishoudens lol een cyclisch 
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proces van verruiming en verkrapping'. Motor voor de vraagverschuivingen zijn de 
voorafgaande prijsveranderingen: 
' The previous level of house prices may be seen as a valid determinant of house prices ' 
(Nellis, Longbottom, 1976 : 48). 
De markt voor bestaande koopwoningen werkt gecompliceerder dan het prijs/volume 
mechanisme dat in figuur 8.3. grafisch uiteengezet is. Er is geen rekening gehouden met 
exogene processen, die het moeilijk maken om optredende prijschommelingen te regule-
ren. Bovendien is er in de figuur geen rekening gehouden met 'laggingseffecten' van het 
aanbod (zoals bij de varkenscyclus), en ook niet met het wezenlijke onderscheid tussen de 
primaire en secundaire sector (zie hoofdstuk 2). 
8.2.3. Een eenvoudige uitwerking van de interne dynamiek. 
Voor een (gesloten) woningmarktgebied kunnen de totale vraag- en aanbodcomponenten 
voor koopwoningen op tijdstip ti als volgt worden omschreven. 
Vü = Vpi + Vsi (3) 
Ati = Api + Asi (4) 
Vti en Ati representeren respectievelijk de totale vraag en het totale aanbod van koopwo-
ningen op tijdstip ti 
Vpi is het aantal starters op de koopwoningmarkt dat vraag naar koopwoningen in Y 
uitoefent (primaire vraag); 
Vsi is het aantal doorstromers op de koopwoningmarkt dat haar vraag naar koopwoningen 
realiseert (secundaire vraag); 
Api is de totale nieuwbouw van koopwoningen (Apia) en het aantal koopwoningen (Apib) 
dat door huishoudens op tijdstip i wordt verlaten (primaire aanbod is Apia + Apib); 
Asi is het aantal koopwoningen dat uil voorraad vrijkomt ten gevolge van doorstroming 
(secundaire aanbod) 
Er is geen fiiseverschil tussen een verandering in vraag en een verandering in aanbod. 
Stel dat er geen faseverschil is tussen een verandering in vraag en een verandering in het 
aanbod. Als de doorstroming verandert, wordt hel aanbod dal hierdoor vrijkomt volledig 
en gelijktijdig door vragers (ook doorstromers) opgenomen (ÛVsi = ÛAsi). Er vindl een 
gelijke verschuiving van vraag en aanbod plaats, leidend tot een verandering in volume 
maar niet in prijs. Als onder die omstandigheden wèl de vraag van starters of het primaire 
aanbod verandert, dan heeft dit gevolgen voor volume én prijs. Drie mogelijkheden zijn te 
onderkennen. 
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In de eerste marktsituatie is de verandering in primaire vraag en aanbod aan elkaar 
gelijk. Dan zijn er evenveel startende huishoudens op de koopwoningmarkt als er 
koopwoningen gebouwd worden, danwei door woningmarktverlating vrijkomen. Zowel 
vraag- als aanbodcurve verschuiven even gelijkmatig naar rechts. Het gevolg is dat de 
prijzen niet of nauwelijks zullen veranderen. De markt blijft in evenwicht. 
In de tweede marktsituatie raakt de markt overspannen. Er zijn meer potentieel startende 
kopers dan huishoudens die de woningmarkt verlaten, cq. woningen die door nieuwbouw 
vrijkomen. De doorstromingscomponent is constant en gelijk, maar de primaire vraag 
neemt toe en het primaire aanbod is niet volledig prijselastisch. De vraagcurve verschuift 
sterker naar rechts dan de aanbodcurve en de prijzen zullen stijgen. Ook is het mogelijk 
dat prijsstijging plaatsvindt zonder noemenswaardige aanbodverandering. De mate van 
prijs(in)elasticiteit bepaalt dat. 
De derde marktsituatie kenschetst een ontspannen geraakte· markt. De vraag verminde­
ring is om allerlei redenen zo fors dat zelfs een lager aanbod uit de voorraad daar niet 
tegen op weegt. De prijzen dalen. 
Onder genoemde condities kan worden beredeneerd dat een toenemend aandeel van 
doorstromers op de woningmarkt (in het totale transactievolume) een dempend effect heeft 
op prijsveranderingen (zie ook Mayes 1974, Needleman 1965, van der Schaar 1987). Een 
vergelijking tussen twee cases toont dit aan. 
Case 1. Een hoog aandeel van de secundaire sector. 
De drie marktsituaties worden hier voorgelegd waarbij veranderingen in vraag en aanbod 
door eenvoudige getallen worden weergegeven. Er kan bijvoorbeeld sprake van een 
evenwichtssituatie A, waarbij Vt en At aan elkaar gelijk zijn. Ook is een overspannen 
markt В mogelijk, waarbij het aanbod door nieuwbouw en marktverlating door huishou­
dens 40% achterblijft ten opzichte van hel primair aanbod in de evenwichtssituatie (B tov. 
A). Tenslotte onderscheiden we een ontspannen markt С zijn waarbij de vraag naar 
koopwoningen door starters 10% achterblijft ten opzichte van de evenwichtssituatie (zie 
tabel 8.1.). 





























Case 2. Een laag aandeel van de secundaire sector. 
Dezelfde marktsituaties worden voorgelegd als in case 1, met dit verschil dat het aandeel 
van de doorstroom in de totale vraag/aanbod verhoudingen met l/3de is teruggelopen. De 
verhoudingen in de primaire sector blijven gelijk (zie tabel 8.2.). 
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De prijsverhoudingen in beide cases zijn verschillend. Stel, men definieert een index 
voor dé mate van de discrepantie van vraag/aanbodverhoudingen: 
It = (ÛVt/ÛAt) * 100 
Hoe hoger It, hoe groter de discrepantie tussen vraag en aanbod. De index It is in een 
overspannen marktsituatie 115 in case 1 en 136 in case 2. In een ontspannen marktsituatie 
is It 104 in case 1 en 93 in case 2. De index It is in case 2 voor beide gevallen groter. Uit 
de gefingeerde cijfers kan worden geconstateerd dat de vraag/aanbodverhoudingen bij een 
hoger aandeel van de doorslroomcalegorie (case 1) minder uit het lood geslagen zijn. 
De algemene conclusie uit deze hypothetische exercitie is dat een verhoudingsgewijs 
hogere doorstroom binnen de koopsector, een drukkend effect op het prijsverloop op de 
woningmarkt heeft. Daarbij moet wel worden aangenomen dat er geen faseverschil is 
tussen vraag en aanbod. 
Er is wèl een faseverschil tussen veranderingen in vraag en veranderingen in aanbod. 
Stel nu dat de aanname van A wordt losgelaten. Vraag en aanbod reageren niet tegelijker-
tijd en niet met dezelfde snelheid op elkaar. Er zijn 'time-lags'. Meerdere marktsituaties 
zijn dan denkbaar. Zo kan het zijn dat de vraag (Vt) één fase vertraagd reageert en het 
aanbod twee fasen achterloopt. In de komende paragrafen worden de processen die 
daarmee samenhangen verder uitgewerkt. 
8.3. Externe dynamiek en de woningmarkt. 
In het algemeen komt externe dynamiek neer op de voortdurende invloed van processen 
die van buitenaf invloed uitoefenen op een bepaald systeem. De term 'voortdurend' staat 
tegenover de term 'eenmalige schok', die de interne dynamiek in werking doet treden. 
Kenmerkend voor externe dynamiek in een woningmarktsysteem is dal de verschuiving 
van vraag en aanbod zodanig verloopt, dat de werking van marketclearing in elk geval 
voorlopig (en mogelijk permanent) teniet gedaan wordt. De prijs is niet langer een 
gegeven (ook niet binnen een bandbreedte). De markt van koopwoningen is volgens deze 
principes een dynamisch open systeem en sterk onderhevig aan invloeden van buitenaf. 
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Die invloeden worden exogene processen genoemd. Een voorbeeld van een dergelijke 
verandering is een verhoging of daling van de nominale rentevoet op de markt, of een 
trendbreuk in de inkomensontwikkeling. 
Teruggrijpend naar de conclusies over vraag- en aanboddeterminanten in hoofdstuk 2 
zijn veranderingen in de volgende factoren mogelijke oorzaken voor breuken in het prijs-
en transactieverloop: 
- het aantal vragers en hun specifieke wensen; 
- de inkomenssituatie bij en de inkomensverdeling tussen huishoudens, en de inkomens-
verwachtingen van huishoudens; 
- de prijzen van complementaire goederen; 
- de prijzen van substitutiegoederen; 
- de prijzen van concurrerende goederen; 
- de bouwkosten van nieuwbouwwoningen; 
- de hypotheekrente, inflatie en verwachtingen van huishoudens met betrekking tot beide; 
- de prijs verwachtingen van potentiële vragers en aanbieders; 
- het aanbod van bestaande en nieuwe koop- en huurwoningen. 
Aan de kwestie hoe deze factoren inwerken op de prijzen is in hoofdstuk 2 aandacht 
besteed. De vraag op welke wijze de verschuivingen feitelijk plaatsvinden en welke 
processen zich daarbij voor kunnen doen is daarmee nog niet beantwoord. Zolang de 
factoren frequent en significant veranderen zal de markt voor koopwoningen nimmer in 
evenwichtssituatie geraken: de interne dynamiek zal weliswaar een evenwicht trachten te 
bewerkstelligen maar die dynamiek wordt steeds verstoord door exogene factoren. Met 
betrekking tot de externe dynamiek kunnen er zich twee processituaties voordoen: 
- de breuk in de relatie vraag/ aanbod is geheel ontwricht en valt op korte termijn niet 
meer te herstellen. Hiervoor is een continue en doorgezette verandering in factoren 
nodig. Onder die omstandigheden heeft de interne dynamiek geen kans om een 
evenwicht te herstellen. De verschuiving in vraag en/of aanbod is structureel en leidt 
tot een chaotische vraag/aanbodontwikkeling; 
- er treedt een breuk op in het patroon tussen vraag en aanbod, die zich naar verloop van 
tijd weer herstelt. De verschuiving is structureel en leidt na verloop van tijd weer tot 
marktherstel met een gewijzigd prijs- en transactieniveau. 
In de volgende en laatste paragraaf van dit hoofdstuk wordt stilgestaan bij de behande-
ling van de combinatie van interne en externe dynamische processen. Daarbij wordt een 
honingraatachtig patroon geconstrueerd als alternatief voor de varkenscyclus, de 'housing 
cycle', of de 'psychologische cyclus'. 
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8.4. De honingraatcyclus. 
In het voorgaande is al gesteld dat het marktmechanisme op lange termijn niet opgaat 
omdat vraag en aanbod niet gelijktijdig op elkaar reageren. Ook de principes van de 
varkenscyclus, de 'housing cycle' en van de 'psychologische' cyclus (die daar wel 
rekening mee houden) gaan niet altijd op voor de bestaande koopwoningmarkt. Dit wordt 
onder andere veroorzaakt door de marktvorm. De markt van bestaande koopwoningen 
heeft een open karakter en is gevoelig voor exogene invloeden. Ook is er bij de verkla-
ring van de genoemde cycli al op gewezen dat dat er geen rekening gehouden is met 
factoren die aan de woningmarkt eigen zijn. Hieronder vallen de volgende eigenschappen: 
- het secundair aanbod van huishoudens uit doorstroming is psychisch gefundeerd, het 
primair aanbod is commercieel gefundeerd (zie paragraaf 2.4.2); 
- secundaire aanbieders hebben een prij si nel asti sehe aanbodsfunctie; ze kunnen 
slechts één (bestaande) koopwoning aanbieden; 
- secundaire vragers hebben andere vraagmotieven dan primaire vragers; 
Dit betekent niet dat ze objectkenmerken anders beoordelen. Bedoeld wordt dat 
secundaire vragers sterk beïnvloed worden door hun eigen aanbodmogelijkheden. 
Doordat zij een woning ter beschikking kunnen ze op eigen wijze een onderhandeling 
aangaan door hun aanbod op de markt te brengen op het moment dat uit investerings-
overweging rijp wordt geacht; 
- secundair aanbod schept haar eigen vraag6, maar ook schept secundaire vraag haar 
eigen secundair aanbod. Voorwaarde is dat beide gelijk zijn. Hierdoor verandert het 
transactievolume binnen een woningmarkt, maar niet de prijzen. Veranderingen in 
primair aanbod en primaire vraag verlopen daarentegen onalhankelijk van elkaar. 
Stel dat de markt voor bestaande koopwoningen kortstondig in evenwicht is (een labiel 
evenwicht met marketclearing). Een verandering in een vraag-, en/of aanbodfactor leidt er 
vervolgens toe dat de markt naar een nieuw evenwicht tendeert (een verschuiving van de 
vraag- en/of aanbodcurve). Opnieuw wordt marketclearing nagestreefd7. 
Gedurende de vraag-,cq. aanbodvcrandering is het prijs- en het transactievolume aan 
invloeden onderhevig. De verandering in beide volumes laat zich schematisch onder-
vangen in een hexagonaal model. Volgens dat model dat op een honingraat lijkt, wordt 
het prijs- en transactieverloop in een zestal verschillende fasen onderscheiden. De daarbij 
behorende veronderstelling is dat objectkenmerken ongewijzigd blijven. De verklaring 
voor het gefaseerde verloop vindt zowel in de eigenschappen van de markt (de interne 
dynamiek) als in de eigenschappen van de marktomgeving (de externe dynamiek) haar 
grondslag. 
De mechanismen van de interne dynamiek zijn een combinatie van de volgende 
imperfecties: 
- doordat vragers traag op prij s veranderingen reageren (zie de psychologische cyclus, 
paragraaf 8.2.2.); 
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- doordat primaire aanbieders hun woningen niet direct op de markt kunnen brengen 
vanwege de lange produktietijd (zie de varkenscyclus, paragraaf 8.2.1.); 
- door het overheersende aandeel van de secundaire of doorstroomcomponent binnen de 
markt, die wel het transactievolme van woningen maar niet de prijs beïnvloedt (zie de 
'housing cycle', paragraaf 8.2.1.). 
De externe dynamiek doet ook (voortdurend) haar invloed gelden en wordt in hoge mate 
bepaald door het conjunctuurverloop. Het daarbij optredende cyclische patroon vindt een 
weerspiegeling in de woningmarkt. In het conjunctuurverloop is enige systematiek te 
onderkennen van stimuli en controle-mechanismen, waarbij een M-vormig patroon wordt 
aangetoond (zie o.a. Fase & van der Wielen 1988, Helmstätder 1989). 
Deze visie berust op andere grondslagen dan die van de varkenscyclus, de psychologi-
sche cyclus of de 'housing cycle'. De verklaring van die cycli wordt gezocht in de interne 
eigenschappen van de markt. Bij de honingraatcyclus worden deze ook onderkend, maar 
de feitelijke 'incentive' van hel prijs- en transactieverloop wordt gezocht in de conjunc-
tuurbewegingen. 
Het effect van de combinatie van deze twee dynamieken (met endogene én exogene 
processen) voor het verloop van prijzen en transacties is grafisch weergegeven in figuur 
8.4. Daarbij zijn de prijzen op de y-as de gemiddelde prijzen voor de verkochte woningen 
per afgebakend gebied representeren. Het transactievolume (= aantal verkochte bestaande 
koopwoningen) op de x-as stelt het aantal transacties in de bestaande koopsector per 
woningmarktgebied voor. 
Het punt El markeert een temporeel evenwichtspunt in een reeks van evenwichtspunten 
onder veranderende marktcondities, elk met een specifiek prijs- en transactieniveau. De 
punten E2 en E5 markeren omslagpunten die door exogene invloeden op gang gebracht 
worden en waarbij de economische conjunctuur toonaangevend is. E2 is de markering van 
een recessie, waarna een substantiële daling van transacties plaatsvindt. E5 daarentegen is 
een keerpunt in de economische achteruitgang waarna een periode van uitbreiding in het 
transactievolume plaatsvindt. Dit kan gepaard gaan met een systematisch prijsverloop. 
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Figuur 8.4. Schematische voorstelling van het verloop van een evenwichtspunt onder veranderde 













De hexagonale systematiek is beredeneerbaar vanuit verschillen in primaire en 
secundaire vraag/aanbodverhoudingen (zie schema 8.2.). De mogelijk optredende 
verschillen in deze verhoudingen komen voort uit een combinatie van interne en externe 
dynamiek. De economische conjunctuur is autonoom. De conjuncturele trendbeweging 
wordt gevolgd door daaraan gerelateerde veranderingen in het vertrouwen van de 
huishoudens. Dat vertrouwen manifesteert zich in verschillende aantallen traasacties in 
samenhang met de geldende marktcondities én het specifieke karakter van de marktvorm. 
Prijzen reageren op de interne en externe veranderingen en geven op hun beurt aanleiding 
tot verandering. 
Stap voor stap is er een verandering in het prijs- en transactieniveau door de veranderde 
samenstelling én verschuiving in het aandeel van primaire en secundaire vraag/aanbodca-
tegorieën. Aangenomen wordt dat de secundaire vraag volledig wordt opgevangen door 
het secundair aanbod8. Per saldo heeft een verandering in die categorie geen gevolgen 
voor de prijzen maar wél voor het transactievolume. 
118 
Hoofdstuk 8. Het prijsverloop van koopwoningen: interne en externe dynamische 
processen. 




E 2 - E 3 
E3 -E4 
E4 - E5 
E5 - E6 
















































(1) lov. (2) 
+ÛV > +ÛA 
-ÛV < -ÛA 
-ÛV = -ÛA 
-ÛV > -ÛA 
+ÛV < +ÛA 
+ÛV = +ÛA 
+ÛV > +ÛA 
Fase El -> E2 
De economische groei is bestendig en de vooruitzichten worden gunstig geacht. De 
secundaire vraag neemt toe en daarmee ook in gelijke mate het secundair aanbod. Het 
transactievolume stijgt, maar deze stijging heeft géén directe invloed op de prijzen. Wel 
ontstaat er schaarste door het achterblijven van het primaire aanbod (varkenscyclus 
effect). Daarmee komen ook verhoudingsgewijs minder potentiële doorstromers aan een 
geschikte woning. Schaarste (waarbij meerdere gegadigden voor één woning belang-
stelling tonen: een korte bcmiddelingstijd) drijft de prijs op. Daarnaast wordt de prijs 
opgedreven doordat de meeste huishoudens het relatief lage prijsniveau bemerken en 
kopen willen ('psychologische' effect). Door de prijsstijging ontstaat er een 'inhaalvraag'. 
De vraagtoename van starters (oorspronkelijke wijfelaars) is nog groter dan in een voriger 
pcritxle. Het primaire aanbod kan niet anticiperen ('varkenscycluscffecten'), en is op korte 
termijn inelastisch en geringer dan in de vorige periode. Dientengevolge stijgen de 
prijzen. 
l + û v l > |+ÛA| 
+ÛVS = +ÛA, |+ûvp| > I-ÛAJ 
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Figuur 3.4.1. De fase El -> E2 in een actieve markt 
Fase E2-> E3 
De fase El -> E2 zou zich kunnen continueren tot het moment dat het primaire en 
secundaire aanbod volledig aan de primaire en secundaire vraag gelijk is. Maar tijdens dat 
proces komt een verondersteld einde aan de economische hoogtij en een recessie dient 
zich aan. F2 markeert dit keerpunt. 
Ten aanzien van het vooralsnog stijgende prijsniveau doen zich vertragingsfactoren 
('lags') gelden, doordat vragers en aanbieders niet met dezelfde snelheid reageren op de 
tot stand gekomen prijzen en een aantal van hen het handelen nog baseert op prijzen en 
marktconditics uit het verleden. 
Potentiële doorstromers trekken zich meer en meer terug en wachten op betere tijden. 
Bovendien zijn er steeds minder goede woningkeuzes overgebleven (door de lange 
voorafgaande periode van transactievolume toename). Het transactievolume daalt 
hoofdzakelijk vanwege de massale terugval in de secundaire vraag/aanbodcomponent. 
Slechts die doorstromings-transacties vinden nog plaats (tegen een hogere prijs) van 
kopers die in de voorafgaande periode nog geschikte woningen konden vinden ('lagging' 
effect). 
Ook starters op de koopwoningmarkt laten zich door de verslechterde conjunctuur 
beïnvloeden en velen onder hen stellen hun koopplannen uit of verkiezen de huursector. 
Andere starters daarentegen oefenen -na een lange voorafgaande periode van economische 
groei - alsnog hun 'inhaalvraag' uit. Door de vrij lange periode van economische groei 
die aan deze periode voorafging, is hun kredietwaardigheid vergroot. Per saldo daalt de 
primaire vraag wel ten opzichte van de vorige periode. Het primaire aanbod uit nieuw-
bouw daalt eveneens, ondanks de nog naijlende prijzen. Vanwege de verminderde 
afzetmogelijkheden en verslechterde marktconditics is het investeringsklimaat niet gunstig. 
I -ûv | < | -ÛAI 
-ÛVS = -ÛA, 
l-ûvp|< l-ûApI 
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Figuur 8.4 2. De fase E2 -> E3 in een stagnerende markt. 
Fase E3 -> E4 
De economische vooruitzichten bieden (nog) geen tekenen van herstel: de animo van 
transacties in onroerend goed blijven teruglopen. Potentieel secundaire vragers (en dus 
ook dito aanbieders) trekken hun verhuisplannen steeds meer in. Vergeleken met de 
vorige periode vindt er nauwelijks verandering plaats in het (geringe) aanbod door 
nieuwbouw en de marginale vraag van starters op de koopwoningmarkt. Per saldo daalt 
het transactievolume zonder noemenswaardige prijsgevolgen. 
|-ûv| = | -ÛA| 
-ÛV. = -ÛA. 
ÛVp = ÛAj, (de verandering in beide is 0 of negatief) 
Figuur 8 4.3 De fase ЕЗ -> E4 in een teruglopende maikt 
Fase E4 -> E5 
Het conjuncturele dal wordt nu bereikt. Alle huishoudens zijn er zich van bewust dat de 
woningmarkt zich in een crisis bevindt. Door de aanhoudende recessie is er voor starters 
geen mogelijkheid tot vergroting van hun kredietwaardigheid om in slaat te zijn een huis 
te kopen. Ten opzichte van de vorige periode daalt de primaire vraag van starters nog 
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sterker. Bovendien is de animo van zowel starters als doorstromers gering, vanwege de 
relatief hoog ervaren prijzen en de negatieve verwachtingen. 
Aannemers en projectontwikkelaars hebben helemaal geen reden om nieuwe projecten te 
ontwikkelen (de prijzen dalen immers, gepaard gaand met economische malaise). 
Verandering van het primair aanbod valt dan ook vooralsnog niet te verwachten. Omdat 
zowel het secundaire als het primaire aanbod nauwelijks verandert is de vermindering van 
de vraag door de aanhoudende recessie de doorslaggevende factor die de prijsdaling 
verklaart. Er is overaanbod. Langere bemiddeling bij makelaars voor bestaande koopwo-
ningen in alle prijscategoriën zijn een indicatie hiervan. 
| -ûv | > | -ÛAI 
-ÛVS = -ÛAs 
|-ÛVp | > |ÛA p | (ÛA p =0 ) 
Figuur 8 4 4 De fase E4 -> E5 in een inaklieve markt. 
tase E5 -> E6 
De fase E4 -> E5 zou kunnen voortduren tot het moment dat de prijzen zo laag worden 
dat secundaire vragers opnieuw belangstelling in een andere koopwoning vertonen, 
ondanks de economische laagconjunctuur. Het punt E5 markeert echter het keerpunt door 
de economische omslag en moedigt de toename van potentiële doorstromers direct aan. 
De secundaire vraag /.al toenemen vanwege de betere perspectieven en doordat de prijzen 
inmiddels zo zijn gedaald dat koop weer aantrekkelijk wordt. Bovendien /al een deel van 
deze doorstromers op de markt willen komen omdat zij niet langer een verlies op hun te 
verkopen woning toelaten. Ook neemt het secundaire aanbod toe door de financiële 
moeilijkheden van eigenaren die niet langer aan hun hypotheekverplichtingen kunnen 
voldoen. 
De categorie doorstromers stijgt dus zowel door een economische omslag (een verklaring 
vanuit de vraag -> exogeen), als door een algehele prijdaling uit de vorige periode (een 
verklaring vanuit het aanbod -> endogeen). De primaire vraag is aanvankelijk gering. 
Primaire vragers kunnen niet zo snel reageren (ze hebben nog nauwelijks kredietwaardig-
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heid kunnen opbouwen) en nemen door de dalende prij/cn een arwachtende houding aan 
Ondertussen hebben primaire aanbieders een toenemend aanbod gecreëerd als reactie op 
de inmiddels verbeterde conjunctuur. Door de verhoudingsgewijs hogere aanbodlocnamc. 
alsook door laggmgfactoren dalen de pri|/en vooralsnog; 
| + û v | < |+ÛA| 
+ÛV, = +ÛAS 
I ÛVp I < I +ÛAp|
 ю
 р = 0 ten opzichte van de vorige periode) 
Figuur 8 4*) De fase FS -> Ь6 in een kenlciende maikl 
Fase E6 -> El 
De prijzen stabiliseren zich omdat de primaire vraag en het primaire aanbod nu in staat 
zijn om te anticiperen op de economisch omslag die de vorige periode is ingezet 
Potentieel verhuizenden willen en kunnen door aanbodverruimming in de vorige periode 
hun uitgestelde verhuisplannen realiseren (ook vanwege de lage marktpri|/en) en de 
secundaire vraag (en dito aanbod) neemt daardoor steeds meer toe 
l+ÛVl = l+ÛAl 
+ÛVS = +ÛAS 
|+ÛVp |= Ι+ΰΑ,,ι 
Figuur 8 4 6 De fase E6 -> El in een herslellcnde markl 
123 
Hoofdstuk 8 Het prijsverloop van koopwoningen- interne en externe dynamische 
processen 
De fase van E6 -> El zou zich kunnen continueren totdat de uitgestelde verhuisplannen 
van secundaire vragers gerealiseerd zouden zijn Opnieuw zou onder die omstandigheden 
een marktstabiele prijssituatie kunnen worden gecreëerd De economische conjunctuur 
echter heeft zijn hoogtij nog met bereikt en steeds meer huishoudens worden door de 
rooskleurige economische vooruitzichten en de stabiele pnjzcn tot de koop van een 
woning aangezet. 
De honingraatcyclus heeft intern een redelijk stabiel patroon De vraag/aanbod processen 
kennen een logisch verloop, dat door interne en externe dynamiek wordt geactiveerd Van 
eminent belang in de gehele procesgang is de betekems van de secundaire vraag/aan-
bodcomponent vanwege het dominante aandeel in het totaal aantal transacties dat globaal 
ligt tussen de 70 à 80% op de woningmarkt (zie hoofdstuk 2, paragraaf 2 3 ) Secundaire 
vraag/aanbodkrachten blijven de markt domineren en houden door volumevcrschuivingen 
de prijsbewegingen in toom. Zowel de timelags als het dominante aandeel van de 
secundaire component houden het hexagonaal patroon in stand 
Anderzijds beïnvloedt de economische conjunctuur, en vooral de üjdsduur daarvan, de 
stabiliteit van de honingraat De korte termijn groeicyclus -die een golfbeweging door-
loopt- blijft de honingraat voeden Het doorlopen van één gollperiode (een sinusoide) 
houdt twee omslagpunten in In figuur 8 4 zijn dat E2 en E5, waarbij de eerste een 
signaal is van conjunctuurverslechtering en de tweede van conjunctuurverbetering Na de 
exogene schok (gemarkeerd door E2 of ES) zorgen intern dynamische processen voor 
correctie De perioden E3 —¥ E4 en E6 —¥ El kunnen als zodanig correctiemechanismen op 
de markt presenteren In hoofdstuk 9 wordt bekeken in hoeverre er empirisch samenhang 
aantoonbaar is tussen de conjunctuur en het prijs/lransaclie verloop van koopwoningen 
Fr zijn uiteraard variaties in de cyclische procesgang denkbaar Bedoeld wordt dat de 
zes omschreven fasen zich /eker met binnen nauw omschreven tijdsspannes behoeven 
voor te doen Hel is bijvoorbeeld mogelijk dat de actieve tase (Ы -> Ь2) 2 jaar duurt en 
de fase van stagnering 6 maanden Belangrijker dan de exacte tijdsduur van de fasen is of 
er in de procesgang sprake kan zijn van een andere volgorde Zo behoeft zich na de fase 
E2 -» E3 met altijd de fase E3 -» E4 voor te doen, maar kan er weer sprake zijn van een 
economisch herstel waarop na Ei weer een actieve markt ontstaat 
Verschuivingen vinden plaats door aanpassingen van vraag en aanbod De 'trigger' 
achter dit cyclische homngraatproces is de 'exogene incentive', die vanuit de economische 
conjunctuur wordt gevoed 
In de praktijk mag men dan ook met verwachten dat de marktontwikkeling altijd 
conform het aangegeven schema van figuur 8 4 /al verlopen /o is er een 'octogram-
achtig' patroon mogelijk waarbij prijzen sterker stijgen ot dalen dan een honingraatachtige 
structuur. Het octogram is in grote lijnen overeenkomstig aan de homngraat, maar 
onderscheidt zich door lijnrecht tegengestelde vraag/aanbodontwikkehngen op sommige 
momenten De reden hiervoor kan /ijn dat de vraag direct op een in korte tijd sterk 
124 
Hoofdstuk 8. Het prijsverloop van koopwoningen: interne en externe dynamische 
processen. 
verbeterde economische conjunctuur reageert, terwijl het aanbod nog daalt ten gevolge 
van prijsstijgingen uit de vorige periode. 
Desalniettemin lijkt het hexagonaal patroon een consistent beeld te geven, rekening 
houdend met interne én externe dynamiek, met de invloed van de primaire en secundaire 
sector, en met het specifieke karakter van de marktvorm voor bestaande koopwoningen. 
Als zodanig verdient het als theoretisch concept nader aandacht, ook ten aanzien van 
empirische toetsing welke in hoofdstuk 9 zal plaatsvinden. 
Noten bij hoofdstuk 8. 
1 ' In hoeverre en op welke termijn kunnen voorgenomen bouwprogramma's worden bijgestuurd, (" pljplljneffect") 
indien realisering van deze programma's een afwijking van het thans voorgestane beleid zou inhouden, cq zou leiden tot 
een afwijking met in de woningmarktprofielen aangegeven gewenste ontwikkelingen' (DGVH, 1989, ρ 11) 
2 Zie A Hanau, Die Prognose der Schweinepreise, Vierteljahrshefie zur KonjunUuiforschun/·, Sonderheft 2, 1927 en J 
Tinbergen, Economische bewegingsleer, 1946 
3 Overigens hebben Neuburger en Nicholl in hun onderzoek alleen het primaire aanbod van koopwoningen betrokken 
De ontwikkelingen in de bestaande voorraad, met name in de secundaire component, zijn door hen weliswaar beschreven 
maar met geanalyseerd 
4 Thomas (1959) nam een nauw positief verband waar tussen 'swings in economic activity' en de verhuisfrekwentie in 
de VS gedurende de penode 1880-1950 
5 Case en Shiller (1988) constateren in hun onderzoek naar de prijsontwikkeling van koopwoningen in een aantal 
Amerikaanse steden dat collectieve psychologische gedragspatronen van huishoudens een van de belangrijkste 
determinerende factoren zijn Met name het 'self fulfulhng prophecy' concept is in dit opzicht relevant 
6 Elk aanbod schept zijn vraag, met een verwijzing naar de wet van Say In Nederland zijn daar veel voorbeelden van, 
vooral in de doorstroomcomponent van woningen Daarentegen zijn er nauwelijks huishoudens die zelf in hun eigen 
woning voorzien door er een te bouwen In België bijvoorbeeld, moet het aantal prunaire vragers dat in zijn eigen 
aanbod voorziet van een grotere omvang worden geacht 
7 Ovengens maakt alleen dit uitgangspunt een verklaring van de prijsontwikkeling mogelijk een vraag/aanbodverande-
ring zonder poging tot evenwichtsherstel leidt tot een theoretisch onverklaarbaar chaotisch vraag/aanbodpatroon 
8 Ofschoon het secundaire aanbod gelijk is aan de secundaire vraag zijn er wel kwalitatieve discrepanties mogelijk Ex 
post is er kwantitatief alti|d een evenwicht Ex ante met, doordat de doorstromer in feite een woning vraagt welke hij 
vooralsnog op de markt niet aantreft Dit impliceert dat hij, indien hij een geschikte woning vindt, bereid zal zijn (binnen 
bandbreedtes) een extra bedrag daarvoor te betalen, zelfs in een stagnerende markt 
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Inleiding 
In dit hoofdstuk wordt de dynamische theone getoetst Deze theone is in hoofdstuk 2 
geschetst en in hoofdstuk 8 uitgewerkt De eerste paragraaf gaat in op de binnenlandse en 
buitenlandse resultaten van onderzoek dat door anderen op dit terrein is verricht De 
tweede paragraaf behandelt methoden voor de toetsing van het prijs- en transactieverloop 
In de derde paragraaf worden de uitkomsten beschreven, zowel op nationaal mveau als 
voor de vier casestudies De laatste paragraaf behandelt het verband lussen een indicator 
voor het prijs- en transactieverloop en een indicator van de conjunctuurcyclus 
9.1. Verklaring van prijs- en transactieontwikkelingen in andere onderzoeken. 
9.1.1. Resultaten uit buitenlandse onderzoeken. 
Verschillende analyses vormen de basis van de buitenlandse onderzoeken naar het' 
prijsverloop van onroerend goed Een njdreeksanalyse is in een aantal gevallen gebruikt 
om het verloop van de prijzen an sich te toetsen Bryon en Colwell (1982) construeerden 
womngprijsindices op basis van een univariaat tijdrecksmodel Zij gingen uil van de 
verwachting dat de prijzen van koopwomngen een trend-cyclische component en een 
sei/oenscomponent hebben Beide componenten werden met rekenformules getoetst voor 
het verloop van de verkoopprijzen in Decatur en Champaign, gemeenten in de staat 
Illinois, VS Bryon en Colwell constateren dat de trendcyclische component overheerst 
Seizoensinvloeden zijn volgens hen met aantoonbaar in het prijsverloop van koopwomn­
gen 
Verder zijn veel multipele regres чіе-methoden (MRA) gebruikt om het effect van vraag-
en aanbodfactoren op het pnisverloop te onderzoeken Naar aanleiding van de uitkomsten 
stelt een aantal buitenlandse onderzoekers vast dal het buitengewoon moeili|k is om een 
statistisch significant verband aan te tonen tussen de prijsvorming van woningen aan de 
ene kant en de vraag-factoren aan de andere kant (zie o a Speare et al 197*), Robson 
^? 4 ), Clark 1982, 1984, 1986, Harts & Hingstman 1986, Reichert 1989) Ook wordt door 
sommige onderzoekers getwijfeld aan de betekenis van een aantal vraagfactoren (zie о a 
Neuburger & Nicholl 1976, Dipasquale & Wheaton 1990) Met name de rol van demogra­
fische factoren alsmede die van smaken, preferenties van huishoudens wordt sterk in 
twi|fel getrokken en marginaal genoemd in het proces dat bijdraagt aan de verklaring van 
priisverandcnngcn van koopwomngen in de U|d 
Psychologische iaclorcn worden op basis van MRA wèl belangri|ke invloedsfactoren 
geacht Zo stellen Shiller en Case (1988) in hun onderzoek vast dat collectieve verwach-
tingen van huishoudens ten aanzien van prijzen van koopwomngen een grotere rol van 
betekems spelen in de prijsontwikkeling dan fundamentele vraagfactoren 
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'In a fully rational market, prices would be driven by fundamentals such as income, 
demographic changes, and national economic conditions.... We see a market driven 
largely by expectations. People seem to form their expectations on the basis of past price 
movements rather than any knowledge of fundamentals' (Shiller, Case, 1988 , p. 30). 
Shiller en Case zijn daarmee dezelfde mening toegedaan als Neuburger & Nichol (1976), 
die ook vinden dat de stijging in woningprijzen gedragen wordt door 'self sustaining 
expectations' van huishoudens. Nellis en Longbottom (1981) kennen een grote rol toe aan 
de werking van de markt als zodanig, dat wil zeggen aan de aanwezige imperfecties. 
Daarmee doelen zij onder meer de afwachtende houding bij huishoudens die wel een 
woning willen kopen, bijvoorbeeld bij een verwachte daling van de hypotheekrente of bij 
een verwachte inkomensstijging. Wheaton en DiPasquale (1990) hebben een vraag en 
aanbodmodel ontwikkeld, waaruit de prijzen van koopwoningen worden afgeleid en in de 
tijd kunnen worden geëxtrapoleerd. De variabelen die in hun onderzoek de belangrijkste 
bijdragen aan het prijsverloop leveren, zijn de woonlasten ('asset costs'), de hoogte van 
hel permanent inkomen en de prijzen van woningen. 
9.1.2. Resultaten uit Nederlandse onderzoeken naar het prijsverloop. 
Dij de Nederlandse onderzoekers bestaat er consensus over de feitelijke oorzaken van de 
snelle prijsstijgingen van koopwoningen. Een veranderend inkomen, veranderende 
koopkracht, een veranderde (nominale of reële) rente, bouwkosten en de prijsontwikkeling 
worden voortdurend aangehaald als relevante vraag- en aanbod beïnvloedende factoren. 
Voor het overige zijn het nuanceringen die onderzoekers wensen aan te brengen in 
verklaringen van het prijsverloop. 
Kersloot en Dieleman (1988) stellen dal de prijsexplosie aan het einde van de jaren '70 
wordt veroorzaakt door een combinatie van een sterke groei van het aantal huishoudens 
enerzijds en een hoge inkomensgroei en inflatie anderzijds. Volgens Van der Schaar 
(1979) is er vanaf 1976 sprake van een 'olievlek-werking' van de prijsontwikkeling. Hij 
stelt dat de prijsontwikkeling an sich de belangrijkste verklaring voor de snelle prijsdruk 
vormt. Van der Schaar baseert zich op een onderzoek in de gemeente Den Haag (1970-
1977), waar vanaf 1976 zeer snelle woningprijsslijgingen blijken op te treden, ook in de 
(vaak verloederde) vooroorlogse delen van de voorraad. Volgens Van der Schaar wordt 
dit veroorzaakt door een uitbreiding van de vraag: eerst een vraagslijging naar eigen 
woningen in de nieuwbouw en daarna ook naar de oudere delen van de voorraad. 
'Van medio 1976 tot 1977 nemen de koopprijzen in Den Haag met ongeveer 45% toe. 
Aanvankelijk liepen de prijzen met de bouwkosten parallel, maar sinds 1974 is dit niet het 
geval meer. Ook de loonontwikkeling is er bij achter gebleven' (Van der Schaar, 1979, 
pp. 76-88). 
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Van der Schaar hecht meer betekenis aan de invloed van de prijzen zelf dan aan de 
demografische tendensen en de loon-, en inflatie-ontwikkeling die door Kersloot en 
Dieleman aangehaald worden. Brouwer (1988) zoekt de achtergond van de snelle 
prijs veranderingen van koopwoningen in een drietal factoren, elk met één eigen indicator: 
- de vraag naar woningen: reële inkomensstijging per huishouden; 
- de financieringslasten: toename reële rente; 
- woningmarktspanning: prijsontwikkeling voorgaande jaar. 
Brouwer komt op basis van een regressiemodel met deze drie factoren tot een alleszins 
redelijke schatting van het prijsverloop. Hij constateert dat de reële inkomensstijging, net 
als de gemiddelde prijs van woningen uit een vorige periode, een significant positieve 
invloed heeft op de feitelijke verkoopprijsverandering. De reële rente daarentegen heeft 
een negatieve invloed1. 
Het onderzoek van Klein Schiphorst (1991) is gericht op het voorspellen van de omslag-
punten in de koopwoningmarkt en de relatie tussen aan de ene kant het transactievolume 
en de prijs van eigen woningen en aan de andere kant de indicatoren die hierop invloed 
hebben. Hij constateert dat een model op basis van de index voor de koopbereidheid en 
de prijsontwikkeling het aantal gereedgekomen woningen 'redelijk goed' verklaart. Ook 
bemerkt hij dat er géén of slechts marginale verbanden zijn tussen het feitelijk prijsver-
loop en externe variabelen. 
9.2. Methoden voor het onderzoek van het prijs- en transactieverloop. 
Dit onderzoek zoekt naar een verklaring van de ontwikkeling van prijzen en transacties 
van bestaande koopwoningen. Om de prijzen en transacties empirisch te onderzoeken zijn 
er vier methoden ter beschikking: 
- de deductieve methode; 
- de inductieve methode; 
- het verloop van indicatoren (van het prijs- en transactieverloop); 
- het visualiseren van het feitelijke prijs- en transactiepatroon. 
De deductieve methode. 
De deductieve benadering gaat uit van a priori veronderstelde relaties. De eerste stap is 
een inventarisatie van externe determinanten, waarvan verwacht wordt dat ze variëren met 
het prijsverloop van koopwoningen (zie hoofdstuk 2). Op nationale schaal zijn dat: 
- de nominale hypotheekrente; 
- de inflatie; 
- het (geïndexeerde) consumentenvertrouwen en afgeleiden; 
- de (geïndexeerde) bouwkostenontwikkeling; 
- de (geïndexeerde) huurprijsontwikkeling; 
- het (geïndexeerd) nationaal inkomen per capita. 
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Op regionale schaal kan daaraan nog de regionale werkloosheidsquote toegevoegd worden 
(wegens gebrek aan gegevens komt de regionale werkgelegenheidsquote evenwel niet 
voor toetsing in dit onderzoek in aanmerking). Een tweede stap betreft het onderwerpen 
van deze variabelen samen met het prijsverloop aan multivariate analyses voor een aantal 
jaargangen. 
De inductieve methode. 
Het doel hiervan is verbanden te zoeken die statistisch significant, maar niet noodzakelijk 
door de dynamische theorie gesuggereerd zijn. De gebruikte technieken zijn achtereen-
volgens (zie ook paragraaf 2.7., het onderzoeksschema): 
- Tijdreeksanalyse. 
In bijlage A worden enkele technische en methologische aspecten van de tijdreeksana-
lyse behandeld. In dit onderzoek is een univariaat tijdreeks-model geconstrueerd voor 
verkoopprijzen in de vier gemeenten. Toetsing van het model geschiedt op maandbasis. 
Dé onderzochte variabele is het gemiddeld prijsniveau van koopwoningen (zonder 
onderscheid te maken naar woningsoort en woningtype). 
- Spearman's rang correlatie-toets (Γ.Ό2. 
In bijlage В wordt de rs-toets uiteengezet. Met behulp van deze toets wordt de 
samenhang tussen twee dataseis getoetst (op grond van rangorde-gegevens). Zowel op 
nationaal als op locaal onderzoeksniveau, zijn de rs-toetsen toegepast met kwartaal- en 
jaarcijfers. 
Het verloop van indicatoren (van het prijs- en transactieverloop). 
Het is mogelijk de ontwikkeling van prijzen en transacties kwantitatief te volgen -zowel 
afzonderlijk als in combinatie- met behulp van een drietal indicatoren: 
- de marktstemmingsindicator (MI of R,); 
- de prijsindicator (Ft); 
- de transactieindicator (Tt); 
De periodieke ontwikkeling in het omzetvolume van koopwoningen is met een eenvoudi­
ge formule meetbaar. 
R.= (Wi-W.-D/W.-i O) 
waarin: 
Rt = marktstemmingsindicator; 
Wt = gemiddelde marktomzet van verhandelde koopwoningen in de periode t; 
= gemid. Prijs (Ft) * gem. transactievolume (Vl) 
oftewel; 
Rt = (Vt*Ft - Vt-i*F(-i) / Vt-i*Fi-i (2) 
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Genoemde indicator kan naar verwachting worden gehanteerd als een barometer voor de 
stemming op de markt voor bestaande koopwoningen omdat de combinatie prijzen en 
transactievolume een weergave zijn van omzetcijfers tijdens een bepaalde periode3. 
Een positieve score van de indicator duidt op een actieve vastgoedmarkt. Indien de 
index daalt en beneden de nulwaarde komt, dan gaat de markt achteruit. 
Veranderingen in de kwalitatieve samenstelling van de koopwoningvoorraad leiden tot 
complicaties bij de beoordeling van de betekenis van de indicator. In feite geeft de 
indicator slechts een betrouwbaar beeld van de veranderde marktomstandigheden als de 
kwalitatieve samenstelling constant blijft. Rekening houdend met deze veronderstelling 
wordt nagegaan of de marktstemmingsindicator conform de honingraatcyclus (zie 
hoofdstuk 8) verloopt. 
Het verloop van de gemiddelde prijzen en het gemiddeld aantal transacties kan ook met 
behulp van de afzonderlijke indicatoren Ft en Tt worden bestudeerd. 
De transactie-indicator (Tt) wordt omschreven als: 
TI = ( V I - VI-D/ Vu (3) 
De prijsindicator is in formule: 
F. = (Ft - Fi-i) / Ft-i (4) 
Beide indicatoren zijn qua vorm te vergelijken met de marktstemmingsindicator en 
kunnen worden getoetst in samenhang met MI. 
Het visualiseren van het prijs- en transactiepatroon. 
Een grafische presentatie van het gemiddeld prijs- en het transactieverloop van de 
bestaande koopwoningen (nationaal of per woningmarktgebied) stelt ons in de gelegen-
heid om de bewegingen in een tijdsperspectief te volgen. Alvorens dat te doen zullen 
eerste enkele analyses op basis van regressie-berekeningen worden vemcht. 
9.3. Analyses op nationale schaal4. 
Bij de weergave van de resultaten van analyses op nationale en locale schaal is dezelfde 
volgorde aangehouden als bij de behandeling van de onderzoeksmelhoden in paragraaf 
9.2. 
De deductieve bijdrage aan de toetsing wordt geleverd door de verschillende MRA-
toetsen die zijn uitgevoerd. Hiermee wordt een statistisch verband gezocht tussen het 
verloop van het gemiddelde prijs, cq. transactievolume en een aantal exogene variabelen. 
Bij de significantietest is gebleken dat de prijs- en transactiecijfers op jaarbasis betere 
MRA-uitkomsten opleveren dan op maand- of kwartaalbasis. De meest geschikte 
onderzoeksperiode is daardoor bekend. 
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Tabel 9.1. De partiële correlatiecoëfTIclënten (Rxy) van het gemiddeld Jaarlijks 
Nederlands prijs- en transactlevolume van bestaande koopwoningen In relatie 
tot exogene factoren. 
EXOGENE FACIUREN 
- Nominale HypolheekreiUe 
- Consumentenvertrouwen 
- Index koopbereidheid 
- Index economisch klimaat 























llron (JUS (Maandbtatistiek van de Prijzen , Maandstatistick van de Bouwnijverheid), NVM-gegevens. 
NB. de in vet weergegeven scores duiden op 'relevante' correlalie-coëfficicnlen (Rxy >= 0 500). 
Zeven exogene factoren zijn gerelateerd aan het gemiddeld prijspeil en transactiepeil. Bij 
de analyse van het prijspeil blijkt dat er afgezien van een voor de hand liggende variabele 
vraagprijzen, slechts één variabele een significante samenhang vertoont: de index van 
koopbereidheid (Rxy = 0.572), die een maat is voor de bereidheid van consumenten om 
in duurzame consumptiegoederen te investeren. 
Bij de MRA met het gemiddeld aantal maandelijkse transacties op jaarbasis als afhanke-
lijke variabele, blijkt dat de verklaarde variantie van transacties zéér hoog scoort (R2 = 
97,3). Een reeks variabelen blijkt sterk te correleren met de transacties. Het consumenten-
vertrouwen correleert sterk positief met de transacties, evenals de index voor het econo-
misch klimaat en de bouwkostenontwikkeling. De hypolheekrente correleert negatief (zie 
figuur 9.1. en 9.2.). Dat het transactiepeil ook sterk negatief correleert met de huurindex 
wekt verbazing. Een hogere huurindex -hetgeen een huurstijging impliceeri- zou vanwege 
het substitutieffect naar verwachting eerder een toenemend aantal transacties van bestaan-
de koopwoningen opleveren dan het feitelijk afnemende aantal. Een hoge correlatie tussen 
huurindex en andere exogene factoren duidt mogelijk op verstorende dwarsverbanden. 
Toetsing van het prijs- en het transactieverloop volgens de inductieve methode levert 
soortgelijke resultaten op. De tijdreeksanalyse laat een directe relatie zien tussen prijzen 
uit de huidige periode met de prijzen uit de éérst voorafgaande periode (bij één maand 
tijdsverschil). Verder analyseren levert een stationair proces en 'white noise' op. Een en 
ander betekent dat het prijsverloop van gemiddelde prijzen alleen significant samenhangt 
met prijzen die in een vorige maand tot stand gekomen zijn. 
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Figuur 9.1. Grafische weergave van de rcgressielijn voor de relatie tussen transacties en consumenten­
vertrouwen op nationaal niveau. 
ressie van transacties en consuneoten 
5000-
3750 
jaarlijkse index consuaentenvertrouwen 
14 ca^es plotted. Regression stat ist ics of TRANSAC on CONSUM: 
Correlation .60150 R Squared .36180 S.E. of Est 1024.55753 S19. .0229 
Intercept(S.E.) 124.66830(1299.1350) Slope(S.E.) 38.39864» 14.72194) 
Bron eigen onderzoek. 
Figuur 9.2. Grafische weergave van de rcgressielijn voor de relatie tussen transacties en hypotheekrente 
op nationaal niveau. 

























bestaande koopwoningen in relat ie tot exogene variabelen 8/1/91 
14 cases plotted. Regression s t a t i s t i c s of TRANSAC on RENTE: 
Correlation -.68408 R Squared .46797 S.E. of Est 935.46880 Sig. .0070 
InterceptlS.E.) 9418.77684(1858.9094) SlopelS.E.) -698.18230(214.90230) 
Bron eigen onderzoek 
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De tweede toegepaste inductieve methode op nationaal niveau is Spearman's rang 
correlatie-toets. De/.e is uitgevoerd voor twee tijdsfasen: jaarlijks en per kwartaal. De 
toetsing heeft betrekking op twee paren variabelen: 
* de relatie tussen het prijspeil en transactiepcil; 
* de relatie tussen prijzen en exogene factoren, en tussen transacties en exogene factoren, 
waarbij de exogene factoren gekozen zijn in hoofdstuk 2 (zie tabel 9.2.). 
Tabel 9.2. Spearman's rang correlatie-coëfficiënten (rs) en slgnlflcantlescores (Z) voor de 
relatie van het prijspeil en het transactiepcil met exogene variabelen op nationale schaal 
(jaarlijks 1976-1989). 
Prijspeil (1976-1989) 
- Nominale Hypotheekrente 
- Consumentenvertrouwen 
- Index koopbereidheid 
- Index economisch klimaat 
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insignificant, * = sign met 95% betrouwbaarheid, ** = sign met 99% betrouwbaarheid 
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Uit de resultaten van de eerste toets (niet weergegeven) is geconstateerd dat er géén 
significante samenhang is tussen het aantal transacties en het gemiddeld prijsniveau, niet 
op jaarbasis en ook niet op kwartaalbasis (spearman's rs is respectievelijk - 0.05 en 0.018, 
Zs is respectievelijk -0.18 en 0.013 en daarmee insignificant). 
De tweede Rs toets levert dezelfde uitkomsten op als de MRA analyses. Uit die toets 
(tabel 9.2.) blijkt dat het gemiddeld prijspeil geen significante relatie met exogene 
variabelen vertoont. Wel is er een sterke relatie met een index van koopbereidheid (rs = + 
0.67). Het gemiddeld aantal jaarlijkse transacties correleert sterk positief met de ge-
indexeerde bouwkosten en met het consumentenvertrouwen. Daarnaast correleert het 
gematigd negatief met de jaarlijkse nominale hypotheekrente. 
Het verloop van de drie indicatoren MI, Ft en Tt is in tabel 9.3. weergegeven. Dit 
verloop kan ook worden vergeleken met het verloop van de indicatoren zoals dat wqordt 
voorgeschreven door de honingraatcyclus (zie hoofdstuk 8). Volgens die cyclus is het 
verloop van het teken van de drie indicatoren als volgt te faseren; 
Fi Tt MI 
El - E2 + 
E2 - E3 + 
E3 - E4 = 
E4 - E5 -
E5 - E6 -













Men ziet dat MI redelijk in de pas loopt met de honingraat. Er zijn twee cycli te 
onderscheiden, waarvan de eerste loopt van 1976 tot en met 1982 en de tweede na een 
'marktstabiel intermezzo' van 3 jaar begint in 1985. Het jaar 1989 wordt gekenschetst 
door een iets geringer marktanimo en iets dalende prijzen. Er zijn twee belangrijke 
uitzonderingen op deze cycli. In 1977 wordt een positieve MI verwacht, maar door de 
flinke prijsdaling naast een fors dalend aantal transacties is MI negatief in dat jaar. Ten 
tweede sporen de feitelijke marktontwikkelingen in 1980 niet met de verwachtingen. 
De scores voor de prijs- en transactie-indicator zijn in figuur 9.3. grafisch weergegeven 
en staan in tabel 9.3. in de eerste twee kolommen. Ten eerste valt op dat de indicator 
voor prijzen minder fluctueert dan die voor aantallen transacties. Mogelijk zou dit erop 
kunnen duiden dat mutaties in de transacties inderdaad ertoe bijdragen dat prijzen niet 
explosief stijgen of dalen, wal een bevestiging is van het dominante aandeel van de 
secundaire component in het totaal van transacties (zie paragraaf 8.4.). Ten tweede blijkt 
bij nadere bestudering dat prijzen en transacties dezelfde ontwikkeling doormaken (hoewel 
het spoor na 1986 wat onduidelijk wordt). 
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Tabel 9.3. De Jaarlijkse (geïndexeerde) scores voor de feitelijke Prijs 



























































Figuur 9.3. representeert het verloop van Ft en Tt. Het dieptepunt voor beide indicatoren 
is in 1981. De prijsindicator vertoont pieken in '83, '86 en '89. De transacücindicator 
vertoont pieken in '78, '82 en '86. Naar 1990 toe treedt er voor beide indicatoren een 
daling op. 
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koopwoningen. 
Figuur 9 3 . Het verloop van de prijs- en transactieindicator op nationaal niveau. 
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In figuur 9.4. is het feitelijk verloop van gemiddelde prijzen en transacties op nationale 
schaal weergegeven. Over de gehele periode 1976-1989 gezien is er een behoorlijke 
toename in het transactievolume (van ca. 1750 gemiddeld op maandbasis tot ca. 5500 
gemiddeld maandelijks). In die periode is dat volume twee keer aan een daling onderhe­
vig geweest: van 1978 tot 1981 en in 1986. Het gemiddeld prijspeil stijgt in 1976 en in 
1977 zeer fors. De daling die in 1978 inzet en tot 1982 voortduurt, is al even fors. Daama 
stabiliseren de prijzen zich. Na 1985 is er weer een opwaartse beweging van de prijzen. 
Het geschetste prijs- en transactiepatroon vertoont op basis van de NVM-gegevens geen 
visuele overeenkomsten met het verwachte honingraatpatroon (hoofdstuk 8). De samen­
stelling van de Nederlandse koopwoningvoorraad zou de oorzaak hiervan kunnen zijn. 
Deze vertoont regionaal grote kwalitatieve verschillen (zie NRO 1984 , NRO 1990). Het 
is mogelijk dat daardoor de veronderstelling, dat de kwalitatieve samenstelling van de 
woningvoorraad ongewijzigd blijft, op nationale schaal niet opgaat. De honingraatcyclus 
manifesteert zich niet op nationale schaal. 
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9.4. Analyses op locale schaal. 
In deze paragraaf worden de resultaten van dezelfde toetsen zoals in de vorige paragraaf 
gegeven - ook in dezelfde volgorde -, alleen nu niet op nationaal maar op locaal schaalni­
veau. 
Bij de toepassing van de methoden voor het onderzoek naar prijs- en transaclieverloop is 
gebruik gemaakt van gegevens verzameld voor de vier afzonderlijke gemeenten Enschede, 
Eindhoven, Lelystad en Rosmalen. Ten aanzien van de afbakening wordt ervan uitgegaan 
dat de desbetreffende gemeente voldoende gesloten is om het verloop van prijzen en 
transacties tot een zinnige exercitie te maken. Het verloop wordt evenwel niet in verband 
gebracht mei locale exogene factoren. De geloetste relaties zijn met exogene factoren op 
nationaal niveau gemeten, waarbij verondersteld wordt dat die facloren dezelfde waarde 
op locaal niveau hebben. 
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koopwoningen. 
De deductieve toets op locaal niveau wijst uit dat de exogene factoren grotendeels 
dezelfde rol vervullen als op nationaal niveau. De uitkomsten van multipele regressie-
analyses (MRA) wijzen uit dat er geen direct verband tussen de locale prijsontwikkeling 
en exogene factoren kan worden aangetoond. Ook als de analyse met homogene woning-
categorieën wordt uitgevoerd, waarbij een indeling wordt gemaakt naar inhoudsklassen en 
oppervlakteklassen van koopwoningen om de invloed van objcctkenmerken te abstraheren, 
blijkt het prijsverloop op geen enkele wij/e in relatie te staan tot exogene factoren. 
Het verloop van transacties daarentegen vertoont op locale schaal wèl significante 
relaties met diverse exogene factoren (bouwkosten, hypotheekrente, consumentenvertrou-
wen, huurindexcijfer). Deze uitkomst bevestigt de resultaten uit de overige analyses op 
locale schaal. In tabel 9.4. zijn de uitkomsten van de MRA methode weergegeven voor 
die variabelen die in elk geval voor één of meer gemeenten significante relaties met het 
locale transactieverloop laten zien. 
Tabel 9.4. Rcgrcssie-coëfTicIënten (en t-value) lussen exogene variabelen 
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bion databestanden linsthede, biiidhoven, Lelystad. Kosmaicn 
NB de in vet gedrukte cellen geven significante scores aan (95% betrouwbaarheid) 
Het consumentenvertrouwen heeft een significant positieve invloed op het aantal 
transacties in drie van de vier gemeenten. De hypotheekrente oefent in drie van de vier 
gemeenten een rem uit uit op de aantallen transacties. De scores voor deze twee exogene 
determinanten verschillen nauwelijks. Het transactieverloop in de gemeente Rosmalen 
staat in géén enkele relatie tot de onderzochte exogene tactoren. De bouwkosten zijn in 
drie van de vier gemeenten van insignificante invloed op het iransaclieverloop: de laatste 
constatering is niet in overeenstemming met de bevindingen op nationale schaal (een 
significant positieve relatie zie tabel 9.1.). 
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Ook de inductieve toets op locaal niveau leidt niet tot een afwijking van de resultaten op 
nationaal schaalniveau, al zijn er enkele nuance-verschillen. De resultaten van de 
tijdreeksanalyses voor de vier onderzochte gemeenten (niet weergegeven) wijzen uit dat er 
een positief statistisch verband is tussen de prijzen van koopwoningen in periode t en de 
prijzen van periode t-1. De periode t-1 heeft daarbij betrekking op één maand tijdsver-
schil. Voor Enschede, Lelystad en Rosmalen geldt concreet dat er sprake is van een 
directe relatie van huidige prijzen met prijzen uit de eerst voorafgaande periode. Verder 
analyseren levert (na één differentiatie-ronde) bij die gemeenten een stationair proces en 
'white noise' op. Dat laatste impliceert dat er vanaf twee tijdsperioden (t-2) geen 
significante relatie van het prijsverloop aantoonbaar is. Voor Eindhoven is de hardnekkig-
heid van één gebeurtenis opmerkelijk. De stijging van woningprijzen in 1977 en 1978 is 
in Eindhoven zo sterk, dat daar van een 'random shock' worden gesproken. Na 1978 zet 
er in Eindhoven een prijsdaling in die vervolgens onsamenhangend wordt vanuit tijdreek-
sperspeciief. 
Vergelijkend onderzoek op basis van tijdreeksanalyse wijst verder uit dat de prijfluclua-
tics in Lelystad het grootst zijn en in Eindhoven hel geringst5. Ook is het opvallend dat in 
de onderzochte gemeenten de periode van prijsstabiliteit samenvalt (1985-1988). 
In tabel 9.5. zijn de scores voor Spearman's toets op locaal niveau afgezet tegen de scores 
op nationaal niveau. 
Tabel 9.5. Spearman's rangcorrelatie-coëfficiënten (rs) en signlficantiescorcs voor de relatie 







































Jioii C'UvS, NVM-gcgevcns, gegevens van de gemeenten Enschede, Eindhoven. Lelystad, Kosmalcn. 
NB significantie (0 = insignificant, * = significant met 95% betrouwbaarheid, ** = significant met 99% 
betrouwbaoiheid) 
Uit de tabel blijkt dat alleen de relatie lussen prijspeil en transactiepeil van de gemeenie 
Lelystad sterk significant is. De hoge negatieve score voor Lelystad impliceert dat een 
hoger aantal transadles gedurende een bepaalde periode gepaard gaat met een significant 
lager gemiddeld prijsniveau6. Alle overige relaties zijn bij een belrouwbaarheidsmarge van 
95% (student's l = ± 1.960 ) insignificant. 
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In tabel 9.6. zijn de uitkomsten van de rs-toeLsen (prijs tegen exogene factoren, 
transacties tegen exogene factoren) weergeven op locaal niveau. Het verloop van het 
gemiddeld prijspeil vertoont voor drie van de vier gemeenten geen samenhang met het 
verloop van exogene factoren. In Lelystad daarentegen is er wèl een hoge positieve 
correlatie tussen nominale hypotheekrente en gemiddeld prijspeil en (merkwaardig 
genoeg) een negatieve correlatie van prijspeil met hel consumentenvertrouwen. De 
oorzaken voor deze anomalie kunnen met de beschikbare gegevens met worden achter-
haald. Zij hangen waarschijnlijk samen met de uitzonderingspositie van Lelystad als 
vragersmarkt (zie hoofdstuk 6). Verder blijkt uit label 9.6. dat er in alle onderzochte 
gemeenten een sterke positieve samenhang bestaat tussen het transactiepeil en hel consu-
mentenvertrouwen. Bovendien is er een sterke negatieve correlatie tussen het transactiepeil 
en de nominale hypotheekrente. Concluderend duiden de resultaten erop dat de invloeden 
van exogene facoren op de prijzen van bestaande koopwoningen niet direct maar indirect 
verlopen, dat wil zegggen via het verloop van transacties in een woningmarktgebied. 
Er zijn voor Enschede, Eindhoven, Lelystad en Rosmalen geen significante relaties 
tussen de verschillende indicatoren (MI, Ft en Ti) en de onderzochte exogene factoren 
ontdekt. Wel vertoont het verloop van die indicatoren voor Enschede en Eindhoven veel 
samenhang met het honingraatpatroon (zie figuur 9.5.). De ondervraagde makelaars van 
die gemeenten bevestigen het geschetste beeld voor een deel. 
Kader 9.1. Een Elndhovense en Enschedcse makelaar over het verloop van transacties en 
prijzen. 
'Tussen 1965 en 1976 constateerden wij in de woonhuisscclor een pri|sstijging van ca 10% per 
jaar In 1977 is er een prijsstiigingsexplosie, vaiicrcnd van 20% tot 40% naar gelang het soort 
objea, stand en ligging In 1979. 1980, 1981, 1982 en 1981 is er een vrij stabiele markt maar 
een beperkt koopanimo Dan volgt een slecht veikoopiaar in 1984 met dalende veikooppii|/en In 
1985 en 1986 herstelde de onroerend goedinaikl enigszins met stiigendc verkopen bi| geli)kbli| 
vende prijzen, en in 1987 en 1988 kwam er weer 'gaien op de klos', mede door de dalende rente 
voor hypothecaire leningen' (makelaar in Eindhoven) 
'Het eigen woningbezit zit in Enschede iets boven de 40%>, dus net onder het landeli|k geiniddel 
de Enschede heeft de geschiedenis van veel textiel en een overwegend arme bevolking Dat uitte 
zich in een eenvoudige woningvoorraad en lagere woningprijzen tot het midden van de |aren '70 
Dan treden er forse prijsstijgingen op en wordt de animo binnen de koopsector ook groter In het 
begin van de 80er jaren is die animo helemaal weg en 7ijn de prijzen behoorlijk gedaald Pas in 
1985, 1986 komt er enige verbetering in de verkopen nemen weer toe. en dat bij gelijkblijvende 
prijzen Het stijgend aantal verkopen zet door in '88, '89 en begin '90 met hogere prijzen' 
(makelaar in Enschede) 
Wanneer pri|s- en transactieverloop woidl gevisualiseeid zien we dat hel honingiaatpaüoon gaat niet op 
voor Lelystad en Rosmalen niet opgaat Wjaischi]nli|k heeft dit te maken met het specifieke kaïakter van 
beide woningmarkten Lelystad is een vrageismaikt (leiwijl de meeste gemeeiilen aanbiedcismaikten zi|n) 
Rosmalen heeft in de jaien '80 lelalief veel nieuwbouw in de koopsecloi geiealisecid, waaidooi substitutie-
effecten de invloed van exogene factoren overschaduwen (zie tabel 9 4 ) 
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koopwoningen. 
Tabel 9.6. Spearman's rang correlatie-coëfficiënten (rs) en slgnlflcantlescores (ζ) voor de relatie tussen 
prijspeil en transactlepeil enerzijds en exogene factoren anderzijds met betrekking tot de vier 
onderzochte gemeenten. 













































Bion CBS (Maandslatistick van de Pri|zen, Maandslatistick van de Bouwnijveiheid), NVM-gcgcvens NB 


































































































Hoofdstuk 9. Analyse van prijs- en transactieverloop van bestaande Nederlandse 
koopwoningen. 
Figuur 9.5. Hel feitelijk prijs- en transactieverloop in de gemeenten Eindhoven (A) en Enschede (B). 
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koopwoningen. 
De eindconclusie uit de analyses op zowel nationaal als locaal niveau is dat vraag en 
aanbod reageren op veranderingen door exogene factoren, hetgeen in het transac-
tieverloop gesignaleerd wordt en uiteindelijk gevolgen heeft voor het prijsverloop binnen 
een woningmarktgebied. 
9.5. Verloop van de marktstemmingsindicator in relatie tot indicatoren van de 
'conjunctuurcyclus'. 
In Nederland is de DNB-indicator (DNB: De Nederlandsche Bank) een samengestelde 
gewogen 'leading indicator'. Deze indicator dient een weerspiegeling te zijn van de korte 
termijn cyclus in de economische conjunctuur. Sinds 1985 wordt in Nederland voor het 
eerst gewerkt met de DNB-indicator die gebaseerd is op vijf afzonderlijke indicatoren: de 
export, de beursindex, het aantal faillissementen, het aanlal nieuwe werklozen en het niet-
looninkomen (omschreven als 'overig' inkomen). 
In dit onderzoek wordt een overeenkomst onderzocht tussen de DNB-indicator en de 
markstemmingsindicator (MI). Lopen die parallel en dienen omslagpunten voor beide 
cycli zich gelijktijdig aan, zo luidt de hypothese? Uit de grafische en cijfermatige 
vergelijking is geconstateerd dat er geen verband bestaat tussen de de DNB-indicator en 
MI op nationale schaal. Vermoed wordt dat het geaggregeerd schaalniveau hiervoor 
verantwoordelijk is, in die zin dat op hoger schaalniveau te weinig of geen rekening 
wordt gehouden met onderliggende verklarende differentiaties7. Dit vermoeden is 
overeenkomstig de bevindingen van Shiller en Case (1988). Zij stellen op basis van het 
onderzoek naar het prijsverloop van koopwoningen in Amerikaanse steden vast dat 
bepaalde woningmarkten in een dal verkeren, terwijl andere markten tegelijkertijd in een 
hausse komen. 
Het vermoeden wordt ook bevestigd door de resultaten op locaal niveau. In alle vier 
onderzochte woningmarklgebicden is er sprake van een parallel met de DNB-indicator. 
Figuur 9.6. en figuur 9.7. geven dit aan. De richting en ook de omslag van beide indicato-
ren stemmen voor deze woningmarktgebieden redelijk overeen. Voor Eindhoven en En-
schede loopt MI één jaar achter op de DNB conjuncluur-indicator. 
Tenslotte is het verloop van de CBS belcggingsindex voor aandelen8 onderzocht en 
gerelateerd aan MI. Op geen enkele wijze blijkt er samenhang te bestaan lussen beide 
indicatoren. Waarschijnlijk komt dit omdat aandelen vanuit geheel andere motieven 
worden verhandeld dan woningen: aandelen worden verhandeld uit bclcggingsmotiet enb 
woningen worden in de eerste plaats verhandeld uit consumptiemolief (met uiztondering 
van het commercieel gefundeerd primair aanbod van woningen, zie hoofdstuk 2). 
143 
Hoofdstuk 9. Analyse van prijs- en transactieverloop van bestaande Nederlandse 
koopwoningen. 
Figuur 9.6. Relaties tussen de DNB-conjunctuurindIcator en de marktstemmings-indlcatoren (MI) voor 
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Figuur 9.7. Relaties lussen de DNB-conJunctuurindlcator en de marktstemmlngs-lndlcatoren (MI) voor 
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Noten bij hoofdstuk 9. 
1 De schatting van het prijsverloop op nationaal niveau door Brouwer gaf het volgende resultaat te zien 
PVKS(t) = 0,67 PVKS(t-l) + 0,74 YDHIIW(t) - 0,56 RW(t) 
met R2 = 0,86 en Durbin Watson = 1,28, 
waarbij PVKS(t) en PVKS(t-l) respectievelijk betrekking hebben op de feitelijke verkoopprijs op periode t en t-1, 
YDHHW(t) slaat op de reële inkomensverandenng voor huishouden W op tijdstip t en RW(t) heeft betrekking op de 
reële rente verandering op ti|dstip t 
Uit Brouwer, J , (1988), Trendrapport beheer en exploitatie, deell, werkverslag en modelbeschrijving VROM, ρ 25 
2 Spearman's rang correlatie coefficient is een statistische maatstaf voor de samenhang tussen twee gegevenreeksen Er 
zijn nog twee andere formules geconstrueerd, die de mate van samenhang tussen twee reeksen toetsen The ¡Is' (1961) 
inequality measure en Somermeyer's (1961) inequality measure Beide statistieken hebben veel gemeen met Spearman's 
coefficient en 7ijn in dit onderzoek niet toegepast 
3 De ratio is dat een pnjs * hoeveelheidsrclatie een omzet weergeeft die een weerspiegeling zou kunnen zijn van de 
economische conjunctuur (volgens de verkeersvergclijking van Fisher MV = PT M = money, V = velocity, Ρ = prices 
Τ = transactions) In een vergelijking wordt het gemiddeld prijspeil gerepresenteerd door de gemiddelde pnjzcn van 
koopwoningen en de totale goederenstroom door het aantal transacties per periode De marktwaarde van het totaal 
verhandelde vastgoedvolume kan worden ontleed m Pi en Vi, waarbij h de gemiddelde transactiepnjs per 
verhandelde eenheid (F, wordt verder ook wel prijspeil genoemd) en Vi het aantal transacties in 
periode t weergeeft (Vt is het transactiepeil) 
4 Gegevens over verkooppnjzen en aantallen transacties (op maandbasis) zijn ontleend aan de databank van de 
Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) Van alle transacties die via een makelaar verlopen, is meer dan 90% een 
NVM-transactie Over het totaal van alle transacties op de markt van bestaande koopwoningen in Nederland wordt het 
aandeel van de NVM transacties ingeschat op 30 tot 35% 
Overigens zijn er ook gegevens voorhanden op regionaal niveau Zo onderscheidt de NVM een aantal rayons voor hun 
makelaars kantoren Gegevens van die rayons 7i|n in het kader van dit onderzoek wel verzameld, maar niet onderzocht 
5 Een kanttekening dient hierbij wel te worden gemaakt Zowel in Eindhoven als in Lelystad zijn alle 'zuivere' 
transacties integraal meegenomen in de analyse Differentiatie naar soorten woningen is niet verricht In Eindhoven is het 
bestand vele malen groter dan in Lelystad zodat uitschieters (door middeling) daar worden 'weggepoetst' 
6 Dat de relatie tussen aantallen transacties en gemiddelde vcrkooppii|7cn van de gemeente Lelystad omgekeerd is, mag 
opvallend heten maar niet geheel onverwacht Lelystad verschilt in woningmarktontwikkeling in hoge mate van andere 
gemeenten Het woningmarktgebied van Lelystad is een kopersmarkt Het aanbod in de meeste woningcategoneen 
overtreft hier structureel in ruime mate de vraag In de meeste andere woningmarktgebieden is dat omgekeerd 
7 Dit duidt op een methodologische fout Het onderzoek wordt vemcht op het verkeerde schaalniveau, een fout die in 
de methodologische literatuur als fallacy of the wrong level wordt aangeduid 
8 De index geeft, uitgedrukt in procenten van de waarde op het basistijdstip, de waarde ontwikkeling weer van een 
aandelenporlefeuillc die inaikt-confonn werd samengesteld en gehouden (CBS, 1988) 
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Deel С. 
Prijsmodellen : generaliserend perspectief? 
Hoofdstuk 10. 
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Hoofdstuk 10. Prijzen en transacties vergeleken voor vier verschillende woning­
markten. 
Inleiding 
In deel A van dit onderzoeksverslag is aandacht besteed aan verklaringen van de 
prijsvariantie. Deel В behelsde de theorievorming en empirische analyses terzake om het 
prijs- en het transacticverloop te verklaren. In beide delen zijn de theorieën en modellen 
op vier gemeenten toegepast. In dit deel is er behoefte aan een vergelijking lussen die vier 
gemeenten. Ondanks het feit dat er in Nederland zéér veel woningmarktonderzoek is 
verricht, is het comparatieve aspect inhoudelijk immers onderbelicht gebleven1. Generali-
seerbaarheid is het centrale thema van dit hoofdstuk: in hoeverre zijn de theorieën en de 
uitkomsten ervan op alle vier de gebieden van toepassing? 
De eerste paragraaf van dit hoofdstuk gaat in op de uitkomsten van de toepassing van de 
statische theorie. De verschillende prijsvarianties tussen gemeenten geven aanleiding tot 
een argumentatie en verklaring. Daartoe worden statistische parameters (correlatie- coëffi-
ciënt, regressie-coëfficiënten, COD) en de uitkomsten van de standaardwoning-mcthode 
als onderzoeksmiddelen gebruikt. 
De tweede paragraaf behandelt de uitkomsten van de toepassing van de dynamische 
prijsmodellen. De marktomslagpunten en specifieke marktindicatoren (MI, Tt, F,) worden 
onderling vergeleken op overeenkomsten en verschillen met het patroon van de honing-
raatcyclus en waar mogelijk verklaard. 
10.1. De statische prijsmodellen van vier woningmarkten. 
De cruciale vraag (in dit hoofdstuk) is of er op grond van de empirische bevindingen een 
generaal model te construeren is, dat de prijsvariantie in alle gebieden verklaart. 
Vier alternatieven staan daarbij open 1er behandeling: 
1. Er is één standaardmodel dat representatief is voor alle woning 
markten in Nederland. 
Een voorbeeld zou kunnen zijn ; Ρ = С + alxl + a2x2 + аЗхЗ 
waarbij Ρ de verklaarde woningwaarde is, op basis van het lineaire model dat de feite­
lijke transactieprijs benadert 
С is de constante in het model 
xl is de bruto inhoud van de woning (in m3); significantie wordt empirisch vastgesteld 
x2 is de kavel of perceclsgrootte (in m2); significantie wordt empirisch vastgesteld 
x3 is het jaar dat de woning gereed gekomen is (bouwjaar) 
al,a2 en a3 zijn modelparameters (ß- coefficients) die op basis van middeling (van de 
verschillende regressiescores voor regionale woningmarkten) een standaardgewicht 
krijgen. Volgens dit model is de foulenterm Ze,2 statistisch niet van invloed, omdat ze 
voor elke afzonderlijke regionale woningmarkt dezelfde is. 
2. Er is één standaardmodel dat per woningmarkt geijkt moet worden. 
? = €, + a,lxl + a,2x2 + 3,3x3 
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C,, a,!, 3,2 en 3,3 gelden voor regionsle woningmsrkt i; de hoogte van de regressie-
coëfficiënten (in ß- coefficients) bepaalt de bijdrage per regionale woningmarkt i. 
Voor de regionale woningmarkten y, ζ of andere geldt mutatis mutandis hetzelfde. 
Het feitelijk model blijft als zodanig aan één standaardvorm gebonden 
3. Er is géén standaardmodel; er zijn wel overeenkomstige objectkenmerken; . 
Ρ = С + 3,1x1 + 3,2x2 + 3,3x3 + e 
De errorterm e is gelijk aan de onverklaarde variantie (Σ (Y, - Yn,^,,)2 en ongelijk 
aan 0. De enorterm e verschilt per woningmarkt. De MRA (multipele regressie 
analyse) is niet toereikend om de verschillen tussen verschillende woningmarkten te 
verklaren. 
4. Er is géén standaardmodel en er zijn ook geen overeenkomstige objectkenmerken; . 
Ρ = С + a,lxl + a,2yl + 3,3zl + e 
xl, yl en zl representeren waarden van objectkenmerken die voor woningmarkt i 
relevant zijn; in woningmarkt у of ζ zijn andere objectkenmerken relevant. 
In dit verband wordt onderzocht welke van de genoemde alternatieven empirisch kan 
worden vastgesteld. Vooralsnog wordt er daarbij vanuit gegaan dat de vier onderzochte 
woningmarktgebieden representatief zijn voor alle Nederlandse woningmarktgebieden. 
De inventarisatiestap, (stap 1) levert al problemen op met betrekking tot de generaliseer­
baarheid. Alléén de kenmerken inhoud en perceelsgrootte (kavel-oppervlak) van bestaande 
koopwoningen blijken in alle vier de onderzochte woningmarkten geregistreerd en 
bijgehouden te zijn. Andere woningkenmerken zijn in de ene gemeente wol geïnventa-
riseerd en bijgehouden en in de andere gemeente weer niet. Voor die kenmerken kan er 
dus geen intermodellaire vergelijking worden gemaakt. Voor een vergelijkend overzicht 
van de statistische modelscores waar een vergelijking wel mogelijk is, dat wil zeggen 
voor inhoud en perceelsgrootte wordt verwezen naar tabel 10.1. 
Tabel 10.1. Gemiddelde correlaticwaarden en regresslewaardcn van de kenmer-





















































teit .j Alleen op grond van de tweede dataset (1987-1990). .3 géén gegevens beschikbaar. 
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De correiatiescores (Rxy) zijn ontleend aan de verschillende jaar-conclatiematrices van de 
betreffende onderzoeksgemeente, waarbij de scores gemiddeld zijn om een totaalbeeld te 
verkrijgen. Hetzelfde is gedaan voor de regressiescores. Bovenstaande tabel laat zien dat 
het kenmerk 'bruto inhoud' (in m3) een grotere invloed uitoefent op de prijsvarianties van 
bestaande koopwoningen dan perceelsgrootte, uitgezonderd de scores voor de gemeente 
Lelystad waar de perceelsgrootte zeer veel bijdraagt aan de verklaarde variantie. 
De (gemiddeld) hoge regressie t-scores voor inhoud tonen de significantie aan van de 
weergegeven regressie-coëfficiënten. In twee van de vier gemeenten (Enschede en 
Rosmalen) is inhoud voor 99% significant, in de andere twee (Eindhoven en Lelystad) is 
de significantie met 95% betrouwbaarheid te geven. Merkwaardig is wel dat de correlatie-
coëfficiënten van inhoud voor twee gemeenten (Eindhoven en Lelystad) aanmerkelijk 
hoger zijn dan de regressie-scores, al zijn de laatste ook significant. Dit is statistisch 
verklaarbaar; in een multipele regressie vergelijking intercorreleren de woningkenmerken, 
terwijl in een correlatiematrix alleen één op één relaties worden weergegeven. 
Voor wat perceelsgrootte (kavel-oppervlak in mJ) betreft, is de importantie van deze 
variabele alléén groot in Eindhoven en Lelystad. Perceelsgrootte is een insignificante 
factor in het Enschedese regressiemodel. Voor Rosmalen waren er geen gegevens over de 
kavelgrootte beschikbaar voor de betreffende periode (wel andere oppervlaktegegevens). 
Om de regressiemodel-fit van de woningprijsverschillen tussen de vier gemeenten te 
vergelijken (stap 2) is gekozen voor een 'standaard-woningmethode'. Volgens deze 
methode wordt onderzocht wat de gevoeligheid is van de significante prijsmodelparame-
ters (in casu; de determinanten inhoud en perceelsgrootte) voor de jaarlijkse bandbreedte 
van de modelverklaring. Basis voor vergelijking is een standaardwoning. Verschillen die 
uit deze methode voortvloeien worden vervolgens aan exogene factoren toegedicht. 
De volgende lineaire vergelijking wordt gebruikt; 
Ps = С + ^ Х І + b2X2 + E, waarbij 
P
s
 de gemiddelde prijs van bestaande koopwoningen per jaar 
С de constante 
b, de ongestandaardiseerde regressie-coëfficiënt van het kenmerk inhoud in het model 
b2 de omiestandaardiseerde regressie-coëfficiënt van de perceelsgroolte in het model 
XI de bruto inhoud in m3 van de standaardwoning 
X2 de perceelsgroolte in m2 van de standaardwoning 
E is de bandbreedte (errorterm in het model) 
De standaardwoning heeft de volgende kenmerken die zijn gekozen door middeling en 
afronding van inhoud en perceelsgrootte voor alle vier onderzochte woningmarkten; de 
bruto inhoud is 3(X) m3 / de perceelsgrootte is 250 m2. Vervolgens wordt keer op keer de 
bandbreedte berekend2. In figuur 10.1. en 10.2. wordt voor de standaardwoning weerge-
geven wat de betekenis is van de uitkomst van de standaard-methode voor de vier 
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gemeenten voor de periode 1985-1988. De gemiddelde prijs (enschedel, eindhovenl, 
lelystadl, rosmalenl) wordt vergeleken met de modelprijs (enschede2, eindhoven2, 
lelystadZ, rosmalen2). 
De figuren laten zien dat de regressie-model fit voor Lelystad goed is en voor Enschede 
redelijk. De verschillen in bandbreedtes (E-scores) - gevisualiseerd in de ruimte tussen de 
corresponderende lijnen - zijn voor Lelystad het geringste. Het prijsmodel van Lelystad 
heeft ook in de tijd gezien een geringe afwijking (jaarlijks om en nabij fl 10.000) van de 
gemiddelde prijsontwikkeling. Voor wat Rosmalen betreft is de 'modelfit' onvoldoende 
(overigens alleen op basis van de factor inhoud). De bandbreedtes zijn daar te groot voor 
Rosmalen, (jaarlijks ca. fl 30.000 met uitzondering van 1988) De pnjsmodellen van 
Enschede en Eindhoven scoren iets beter (jaarlijkse bandbreedtes tussen Π 10.000 en fl 
20.000). Geconcludeerd kan worden dat het prijsmodel (1985-1988) van Lelystad volgens 
de standaard-woningmethode als beste uit de bus komt en het prijsmodel van Rosmalen 
als slechtste. De uitkomst van de exercitie is dat er te grote verschillen bestaan en dat er 
geen standaardmodel is. Van de in het begin van dit hoofdstuk genoemde vier alternatie­
ven gaat derhalve alternatief 3 op. 
Figuur 10.1. Verloop van de gemodelleerde en de gemiddelde prijs van de standaardwoning in 
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Figuur 10.2. Verloop van de gemodelleerde en de gemiddelde prijs van de sUmdaardwonlng In Lelystad 
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bron: onderzoeksbestaiKlen gemeenten Lelystad, Rosmalen. 
In tabel 10.2 wordt de coefficient of dispersion (COD, zie bijlage A) vergeleken voor de 
vier gemeenten. Het doel van deze exercitie is een zo laag mogelijke residuele variantie 
van de verklaarde woningprijzen in een zo recent mogelijke onderzoeksperiode (1985-
1988); de meest optimale modelvariant per gemeente is dus gekozen. Een en ander 
betekent dat zoveel mogelijk significante variabelen tegen een zo goed mogelijke modelfit 
zijn meegenomen in de vier MRA-modellen (zie ook deel A). Hoe lager de COD is, hoe 
beter de '(regressie)model-fit'. 
Tabel 10.2. Coëfficiënt of dispersion (COD) voor vier hedonistische prljsmodellen (1985 -1985-1988) 




























De scores in Lelystad zijn hel beste. De COD is daar laag. Deze constatering is in 
overeenstemming met de bevindingen van de 'regressie-modelfit' uit de toepassing van de 
standaardwoning-methode. In Rosmalen is de COD opvallend hoger dan in andere 
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gemeenten. Waar dat aan ligt is onduidelijk (het is wel in overeenstemming met de 
bandbreedtes in figuur 10.2), al lijkt het een bevestiging van de matige modelresultaten 
(zie hoofdstuk 7). In Enschede en Eindhoven is de COD vrij stabiel maar te hoog om het 
prijsmodel betrouwbaar te doen zijn als waarde-schattingsinstrumeni van bestaande 
koopwoningen. Dit duidt nogmaals op alternatief 3 van de vier genoemde alternatieven. 
En nu de cruciale vraag: is het mogelijk om de verschillen in "verklaringskracht" van de 
vier modellen tussen de vier gemeenten te relateren aan verschillen in de woningmarkten 
tussen die vier gemeenten. De prijsmodellen van Enschede en Eindhoven kennen de 
meeste gelijkenis met een matig tot redelijk verklarend resultaat. Waarschijnlijk manifes-
teert zich hier de overeenkomstige aard van beide regionale woningmarkten; zéér 
heterogeen, een krap aanbod in alle prijsklassen en stmcturele schaarste in de duurdere 
sector op de beste locaties. Het Lelystadse model verklaart het meest en Rosmalen het 
minst. De homogene markt van Lelystad maakt dat deze gemeenten in de modellen 
gunstiger afsteekt. Daarnaast is er structureel overaanbod in alle prijsklassen. De oorzaak 
van de slechte modelscores van Rosmalen ligt waarschijnlijk aan de aard van de woning-
markt aldaar. Rosmalen is een kleine woongemeente, waar in de jaren '80 fors nieuw-
bouw is gepleegd, vooral voor de modale en bovenmodale inkomens (zie hoofdstuk 7). 
Het benutten van de restcontingenten van Den Bosch en andere nabij gelegen grotere 
gemeenten die hun contingenten hebben moeten afstaan wegens gebrek aan goede locaties 
of anderszins, maakt dat Rosmalen een kunstmatige groei heeft doorgemaakt die niet heeft 
toegelaten dat de markt ooit aan een evenwicht is gekomen. 
Concluderend is er op grond van de bevindingen géén standaardmodel ter verklaring van 
de woningprijsverschillen binnen een regionale woningmarkt mogelijk. In antwoord op de 
probleemstelling kan worden vastgesteld dat de statische prijsmodellen inderdaad zeer 
gevoelig zijn voor plaatselijke omstandigheden. Homogenere woningmarkten met een 
duidelijke stedelijke structuur en woningprijsklassen die geclusterd zijn (zoals die van 
Lelystad), maken betere modelschattingen mogelijk dan heterogenere woningmarkten. 
10.2. De dynamische prijsmodellen van vier woningmarkten. 
De vraag die in deze paragraaf aan de orde is luidt: is het verloop van prijzen en 
transacties in de vier gemeenten gelijk en is de verklaring van dat verloop gelijk in alle 
vier de gemeenten? 
In paragraaf 9.2. van het vorige hoofdstuk is een aantal indicatoren van het prijs- én/of 
transactieverloop van koopwoningen geconstrueerd. Bedoeld worden de Prijsindicator F, 
voor het prijsverloop, de Transactieindicator T, voor het transacticverloop en de Markt-
stemmingsindicator (MI) voor het omzetverloop. In figuur 10.3., 10.4. en 10.5. wordt het 
verloop van de drie indicatoren vergeleken voor de vier gemeenten. De beschikbaarheid 
van betrouwbare gegevens bepaalt de onderzoeksperiode per woningmarkt. Voor Ensche-
de en Eindhoven is het verloop van de drie indicatoren weergegeven voor de periode 
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1976-1987. Voor Lelystad is dat de periode 1977-1987 en voor Rosmalen de periode 
1980-1987. 
Figuur 10.3. Verloop van de markstemmlngsindlcatorCMI) voor het prijs- en transactieverloop van 
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bron: databestanden gemeenten Enschede, Eindhoven, Lelystad. Rosmalen. 
Figuur 10.3 geeft het verloop van de markstemmingsindicator (MI) weer. De markstem­
ming in bestaande koopwoningen neemt af tot een dieptepunt in 1980. Uit de figuren 
10.4. en 10.5 kan worden gezien dat de gedaalde marktstemming zowel het gevolg van 
een daling van transacties als ook van prijzen is. Dalen de transacties in Eindhoven en 
Lelystad eerst snel, daarna vindt er stabilisatie plaats. In Enschede gaat de daling in 
transacties geleidelijker, maar deze houdt ook langer aan. In Eindhoven geeft de prijsindi­
cator reeds na 1976 een daling te zien die aanhoudt tot in 1981. Enschede kent twee 
opwaartse prijsbewegingen (1976, 1978), maar al met al vindt ook daar een daling plaats 
tot in 1981. Lelystad laat voor 1977 nog een opwaartse beweging in de prijzen zien. Ook 
daar gaan de prijzen vervolgens neerwaarts. Het algemeen dieptepunt voor de transactie­
indicator is in 1980 en voor de prijsindicator in 1981. Daarna vindt (volgens de indicato­
ren in alle vier de onderzochte gemeenten) geleidelijk markiherslel plaats. 
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De MI neemt in 1981 weer toe in de vier gemeenten, al is de stijging tijdelijk. In 1981 
neemt de MI weer af in Lelystad en Rosmalen en niet in Eindhoven en Enschede. In 
Eindhoven houdt de stijging van MI een jaar langer aan en in Enschede stabiliseert de MI 
zich. De markt is dan in beide markten redelijk hersteld. Daarna volgt ook hier een 
daling. In 1983 daalt de MI weer en bereikt in 1984 in de onderzochte markten een dal. 
De indicator slaat dan echter veel minder negatief uit. Het jaar 1984 is volgens de MI 
eerder een 'dip' dan een dal. In hel jaar 1985 wordt de markt weer actiever en blijft actief 
tot in 1987 in Enschede en Eindhoven. In Rosmalen en Lelystad komt er al weer eerder 
een daling. Al met al is er een cyclisch patroon in de marktstemming voor koopwoningen. 
Dat patroon lijkt op een sinusoïde. 
Zowel de transactieindicator T, als prijsindicator F, laat een daling aan het einde van de 
jaren '70 zien. Desalniettemin geeft de T, al in 1979 en 1980 tekenen van herstel en in 
1981 een flinke stijging te zien. De F, blijft dalen tot in 1982. De trend in de prijsontwik-
keling is voor het eind van de jaren '70 en begin van de jaren '80 duidelijk neerwaarts 
gericht. Men ziet dat de transactiebeweging steeds vooruitloopt op de prijsbeweging 
(hetgeen niet overeenstemt met de bevindingen op nationaal niveau; op dat niveau lopen 
de beide indicatoren ongeveer parallel, figuur 9.4). Bovendien blijkt dat de indicatorband-
breedte voor prijzen aanzienlijk minder schommelt dan voor transacties. 
De indicatoren F, en T, maken voor de woningmarkten Enschede, Eindhoven, Lelystad 
en Rosmalen hetzelfde verloop mee, al zijn er lijdsverschillen. 
Zo zet F, in Eindhoven in 1976 reeds een dalend verloop in, terwijl F, in de woning-
markten van Enschede en Lelystad nog temporele stijgingen Iaat zien (figuur 10.5.). De 
dalende trend in Pt aan het einde van de jaren '70 geldt echter voor Enschede, Eindhoven 
en Lelystad. De plotselinge stijging van F, over het jaar 1982 is bovendien incidenteel. 
Voor wat T, betreft is de gelijkenis tussen de verschillende woningmarkten nog 
evidenter (zie figuur 10.4). Ook hier zet de T, van Eindhoven de trend in, die wordt 
gevolgd in de andere woningmarkten. Opvallend is de plotselinge daling van Tt in 
Rosmalen in 1985 en 1986. Concluderend zijn er aanwijzingen van een cyclisch proces -
gelijkend op een sinusoïde voor de MI - dat door alle onderzoeksgemeenten wordt doorlo-
pen met differentiaties naar tijd en bandbreedte per regionale woningmarkt. 
Resumerend zijn er op grond van de 'indicatorcnmelhode' aanwijzingen van een 
cyclisch proces dat door alle onderzoeksgemeenten wordt doorlopen, met differentiaties 
naar tijd en magnitude tussen de woningmarkten. Bovendien is gebleken dal niet de 
prijzen maar het transactievolume voor drie van de vier onderzochte woningmarkten 
samenhangt met veranderingen in de hypotheekrente en het consumentenvertrouwen (/ie 
hoofdstuk 9, paragraaf 9.4). Deze bevindingen duiden op belangrijke overeenkomsten in 
de dynamiek van de woningmarkten van de vier onderzochte gemeenten. 
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Noten bij hoofdstuk 10. 
1. Het ontbreken van kennis op het terrein van regionaal woningmarktonderzoek wordt door Dieleman en Schouw (1989) 
onderstreept; ' Meestal is hel onderzoek of nationaal of zuiver regionaal of lokaal van karakter en niet regionaal 
vergelijkend ' (1989. p. 50). 
2. Een voorbeeld van de standaard-methode berekening ter verduidelijking. Het prijsmodel van Enschede uit 1985 is in 
dit voorbeeld de grondslag; de constante in dat model is 22.982 (vgl. computerberekening op basis van 'least squares') 
gemiddelde verkoopprijs P. is Π 97.039 (zie tabel 4.4.. hoofdstuk 4). Ы is 220 (afgerond). b2 = 130 (afgerond) 
ЫХ1 + Ь2Х2 + С = 121.482 (sommalie). E is Π 24.443 (121.482 - 97.039). 
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Nabeschouwing. 
Met dit onderzoek is gepoogd tot inzicht te komen in de factoren die bijdragen aan de 
prijsvorming van bestaande koopwoningen. Om aan dat doel tegemoet te komen, is het 
onderzoek uiteengezet in drie delen, elk met een eigen accent: 
de verklaring van de prijsvariantie van koopwoningen vanuit de statische theorie, 
door toepassing van hedonistische prijsmodellen (deel A); 
de verklaring van het prijs- en het transactieverloop van koopwoningen vanuit de 
dynamische theorie, door een toetsing van de honingraatcyclus (deel B); 
de beantwoording van de vraag of er een generaal model is dat de prijsvariantie cq. 
het prijs- en transactieverloop in alle onderzochte gebieden verklaart (deel C). 
Op een beschouwende wijze zullen de resultaten hier per deel worden toegelicht. Daarna 
zal kort aandacht worden besteed aan bijzondere bevindingen uit het onderzoek. 
Resultaten uit deel A. 
In de eerste plaats zijn er modelmatige pogingen ondernomen om de prijsvariantie van 
koopwoningen te verklaren in de gemeenten Enschede, Eindhoven, Rosmalen en Lelystad. 
De verklaarde variantie (R2) in de modellen van de eerste drie gemeenten schommelt 
tussen de 50 en 75%. Met inachtneming van de onderzoeksperiode (1976-1989) is het 
zeer wel mogelijk dat conjuncturele schommelingen ook binnen jaartermijnen prijsver-
schillen kunnen beïnvloeden, hetgeen in strijd zou zijn met de aannames. De coëfficiënt 
of dispersion (COD) ,die een maatstaf is voor de bandbreedte van de modclschattingen, 
ligt te hoog en schommelt tussen de 20 en 30%. Wordt de analyse op wijk- of buurtni-
veau verricht, dan is de 'modclfit' beter (en de COD veel lager), al zijn de resultaten sterk 
wisselend. De voor zich sprekende voorbeelden zijn de onderzoeksresultaten van analyses 
in de wijken Tubantia Toekomst in Enschede, Rapenland in Eindhoven en Hintham in 
Rosmalen. 
De regressie-uilkomsten voor de gemeente Lelystad zijn beter. De jaarlijks verklaarde 
variantie is daar hoog (82%) tot zeer hoog (93%). De COD schommelt voor de modellen 
in Lelystad tussen 15 en 17%. Regressie-analyses op Lelystad's wijkniveau (o.a. in 
Karveel, Archipel en Rozengaard) leiden tot een verlaging van de COD met 2 à 3%, maar 
leveren geen verbetering in de verklaarde variantie op. Wijk- en woningsoortdummies 
blijken een goede aanvulling en leiden ertoe dat de maximaal verklaarde variantie van 
90% gehaald zou kunnen worden. 
De resultaten van buitenlandse onderzoeken naar de prijsvariantie laten zien dat 
doorgaans 80 à 90% van de variantie van de woningprijzen verklaard kan worden (zie oa. 
Ball 1973, Mark 1973, Richardson Vipond en Furbey 1974, Wieand 1975, Witte en 
Sumka 1979, Berry 1980, McDonald 1985, Mcleod 1984, Stanley 1992). In vemil de 
meeste van deze buitenlandse empirische studies is de afhankelijke variabele een bewer-
king van de feitelijke prijzen: het gewogen gemiddelde, de mediaan of een logaritme van 
de verkoopprijzen wordt aan een modelloclsing onderworpen. Een dergelijke bewerking 
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leidt tot het 'oppoetsen' van resultaten. Daarnaast worden vooral veel Amerikaanse 
stedelijke nederzettingen gekenschetst door een aaneenschakeling van veel (kunstmatig 
gecreëerde) homogene wijken, ook een reden waarom de modelresultaten zo gunstig 
afsteken. Bovendien beschikt men in veel Amerikaanse onderzoeken over een behoorlijke 
hoeveelheid gegevens, ook veel gegevens die betrekking hebben op omgevingskenmerken 
van woningen. 
In dil onderzoek is bewust gekozen voor een modeltoepassing op objectniveau, hetgeen 
hogere eisen stelt aan de modelresultaten. Daarnaast zijn de onderzochte woningmarkten 
over het algemeen heterogeen, en zijn er nauwelijks omgevingskenmerken beschikbaar. 
Rekening houdend met deze feiten, zijn de modelresultaten niet alleen bevredigend in 
Lelystad, maar ook in de andere onderzoeksgemeenten. 
De bevindingen uit buitenlandse resultaten worden in dit onderzoek bevestigd voor wat 
de verklaarde objectkenmerken aangaat: de inhoud (aantal m3, aantal vertrekken) naast 
het perceels- of woonoppervlak (aantal m2) van een woning blijken de belangrijkste en 
soms enige significante factor die bijdragen aan de prijsvariantie. Het bouwjaar en de 
woningsoort blijken een enkele keer een significante invloed op de prijsvariantie uit te 
oefenen. 
De modellen van Lelystad en Enschede zijn robuust. De jaarlijkse scores voor de 
modelschattingen verschillen nauwelijks. Dat geldt niet voor de modellen van Eindhoven 
en Rosmalen, waar er toch aanzienlijke verschillen lussen de jaarlijkse modelscores 
worden waargenomen. Het opnemen van omgevingskenmerken in de modellen (buurt- en 
wijkdummies in alle modellen; residu-coëfficiënt, woningdichtheid en inwonersdichtheid 
in het model van Eindhoven; woningdichtheid en voorzieningen in het model van 
Enschede) sorteert niet het gewenste effect. De modelresultaten worden slechts marginaal 
verbeterd. In buitenlandse onderzoeken worden wèl vaak aanzienlijke modelverbeteringen 
op grond van omgevingskenmerken bereikt. Verbetering van de modelresultaten in het 
Nederlandse onderzoek is alleen mogelijk bij een beschikking over nog meer en betrouw-
baarder gegevens. 
Op grond van buitenlandse onderzoeken lijkl een verbetering van het inzicht in de 
prijsvariantie mogelijk door toepassing van meerdere onderzoeksmethoden naast de 
bekende Multipele Regressie Analyse (MRA). Factoranalyse en cluster-analyse zijn in dit 
onderzoek en ook in het buitenland reeds vaker toegepast om de in het model vaak 
optredende multicollineariteit te bestrijden (zie oa. Miller 1982, Stanley 1992). Ook kan 
gewezen worden op de gunstige resultaten van de Lisrel-modellen (lineair structural 
relationship methodology) , de maximum-likelihood en de logit-modellen die de laatste 
tijd meer toepassing vinden (Sherman 1992, Sirmans & Ferreira 1992). 
In Denemarken, Groot-Brittannië en de VS worden hedonistische prijsimxlellen vaak 
gebruikt om de waarden van woningen ten behoeve van de gemeentelijke onroerend goed 
belastingen ie kunnen berekenen en te toetsen aan de prijzen van woningen die op de 
markt tol stand komen. Dil vindl in Nederland nog niel plaats. Op gemeentelijk niveau 
zijn de onverklaarde variantie én de standaardfout (s.e.e. of COD) in Enschede, Eindho-
ven en Rosmalen te hoog om het prijsmodel als belrouwbaar instrument te kunnen laten 
dienen voor waardebepalingsdoeleinden. Het meer iransparant maken van de marktontwik-
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keling en het openstellen van de gemeentelijke registers zou ertoe kunnen bijdragen dat 
geautomatiseerde waardebepaling in de toekomst mogelijk is, door gebruikmaking van de 
genoemde modellen. 
De inhoud van de woning, het perceelsoppervlak of het woonoppervlak naast het 
bouwjaar en de woningsoort zijn op grond van dit onderzoek belangrijke kenmerken 
gebleken die in de geautomatiseerde waardebepaling meegenomen zouden moeten 
worden. Het model van Lelystad zou nu reeds een adequaat hulpmiddel in de taxatie-
praktijk kunnen zijn. Indien vooraf specifieke eisen worden gesteld aan de bandbreedte 
van het Lelystadse model -die het verschil tussen modelwaarde en marktprijs aangeeft- is 
een geautomatiseerde hertaxatie van woningen denkbaar. Uitschieters van het model 
kunnen daarbij eenvoudig worden gedetecteerd en vervolgens worden bekeken. Deze 
nieuwe aanpak zou in de toekomst niet alleen leiden tot een kostenbesparing maar ook tot 
een effectiever taxatieproces. Vooralsnog beperkt het toepassingsgebied van de hedonisti-
sche modellen (bijvoorbeeld in taxatieprocessen) zich meer tot een ondersteunende dan 
een centrale rol. 
Resultaten uit deel D. 
Tijdreeksanalyse laat zien dat er een duidelijke relatie is tussen prijzen uit de huidige 
periode met prijzen uit een direct daaraan voorafgaande periode (maandelijks bijgehou-
den). Toetsing van het prijsverloop aan exogene factoren bleef opmerkelijk zonder resul-
taat. Op geen enkele wijze kon er een significante relatie worden aangetoond tussen het 
verloop van het gemiddeld prijspeil van koopwoningen en de ontwikkeling van de 
hypotheekrente, de inflatie, het consumentenvertrouwen, de bouwkosten, de huren, het 
inkomensniveau of inkomensverwachtingen. Dat het prijsverloop wèl samenhangt met de 
ontwikkeling van vraagprijzen en de index voor koopbereidheid is voor de hand liggend. 
Deze bevindingen laten zich evenwel niel rijmen met resultaten uit andere onderzoeken 
waarin wel relaties tussen verkoopprijzen en exogene factoren worden aangetoond (zie 
o.a. Mayes 1979, McAvinchey & Macìennan 1983, Brouwer 1988, Reichert 1989, Carn & 
Rabinanski 1990). 
Het aantal jaarlijkse transacties van koopwoningen -het transactiepeil of transacticvolu-
me- schommelt (zowel nationaal als locaal) in heftiger mate dan het prijspeil. Mede 
daardoor is het zo verwonderlijk dat transacties in soortgelijke onderzoeken tot nu toe nog 
niet zijn betrokken. Inzicht in het transactieverloop betekent impliciet ook inzicht in het 
prijsverloop en is dus niet alleen verhelderend, maar ook een noodzakelijke voorwaarde 
om uitspraken te kunnen doen over de marktontwikkeling. 
Het transactievolume neemt significant toe bij een zich herstellend economisch klimaat, 
bij een stijgend consumentenvertrouwen en bij stijgende bouwkosten ('het conjunctureel 
effect'). Bij een stijgende nominale hypotheekrente neemt het aantal transacties significant 
af ('het financieel effect'). Ook bij slijgende huurprijzen neemt het aantal transacties 
significant af, ('het substitutie-effect'), wat opmerkelijk is. Waarschijnlijk is het conjunc-
tureel effect sterker dan het substitutie-effect. Vooropgesteld dal een hausse gepaard gaat 
met een hoger huurniveau, geven de stijgende prijzen tijdens een hausse (ook de huurprij-
zen) aanleiding tot een afwachtende houding van potentiële kopers, die dan liever de be-
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scherming van de huursector genieten. De genoemde exogene factoren zijn met enige 
nuances ook op locaal niveau (geïndexeerde) determinanten van het transactieverloop van 
bestaande koopwoningen gebleken. 
Prijzen en transacties maken een parallelle, maar ongelijktijdige ontwikkeling door. 
Transacties reageren direct op marktveranderingen. Dat komt in een later stadium tot 
uiting in prijsveranderingen: de zogenaamde 'laggingeffecten'. Ook is gebleken dat 
bestudering van het verloop van de Marktstemmingsindicator MI een goede toetsings-
grondslag voor het prijs- en transactieverloop van koopwoningen, ook al deze een sterke 
samenhang vertoont met de DNB- indicator (conjunctuurindicator van de Nederlandsche 
Bank). Een meer praktische toepassing van MI binnen de taxatiepraktijk ligt daarom voor 
de hand! 
Veel inzicht is verworven in de bestudering van de combinatie van prijzen en transacties 
tezamen in plaats van de bestudering van beide in een afzonderlijk ondcrzoeksschema. 
Verwacht werd dat de combinatie van het verloop van prijzen en transacties alleen kon 
worden verklaard door een verandering van vraag- en/of aanbodfactoren. Dienaangaande 
is geconstateerd dat het verloop van prijzen en transacties een honingraatachtig patroon 
vertoont. De honingraatcyclus - als conceptueel schema van het prijs-en transactieverloop -
blijkt duidelijk aantoonbaar in Eindhoven en Enschede. Beide kennen dezelfde hausse-
(1976-1979) en depressie-periode (1980-1983), waarna een nieuwe cyclus wordt ingezet. 
Het verloop vertoont voor beide een gelijke cyclus, al ligt het gemiddeld prijs- en het 
gemiddeld transactieniveau in Eindhoven beduidend hoger. 
De honingraatcyclus gaat niet op voor Lelystad en Rosmalen. Wat de bestaande koop-
voorraad van Lelystad betreft, biedt het structureel overaanbod daar een verklaring voor. 
De Lelystadse koopwoningvoorraad is in tegenstelling tot vele andere gemeenten een 
vragers- of kopersmarkt: de koper heeft er ruime keus en kan vrij snel een woning 
krijgen. Er wordt in Lelystad in het begin van de jaren negentig ook nauwelijks meer ge-
bouwd. In Rosmalen wordt een andere oorzaak gezocht voor de afwijking op de honing-
raatcyclus. De woningvoorraad van Rosmalen heeft in de jaren '80 een versnelde groei 
doorgemaakt, hoofdzakelijk door nieuwbouwproduktie. Met name in de vrije sector is 
zeer veel nieuwbouw gepleegd (de verschillende Rosmalense Hoevenbuurten getuigen 
daarvan). Dit heeft de 'zuiverheid' van het prijsmechanisme en het marketclearing proces 
aangetast. Ook op nationale schaal is een honingraatcyclus niet aantoonbaar. Een 
verklaring hiervoor is de veronderstelling dat de woningvoorraad kwalitatief geen 
veranderingen ondergaat: deze veronderstelling is op nationale schaal niet houdbaar 
gebleken. 
In hoofdstuk 8 is gewezen op het belang van een goed inzicht in de interne en externe 
dynamiek ter verklaring van de verandering en situering van vraag- en aanbodfactoren. 
Interne dynamiek betreft het geheel van marktverstoringen die voortvloeien uit een interne 
onevenwichtigheid tussen vraag en aanbod van koopwoningen. Gesteld is dat prijveran-
dering grotendeels verklaard wordt door veranderingen in de vraag, gezien het vooraf 
bekende (beperkte) aantal nieuwe woningen. Veranderingen in de vraag leiden niet 
dadelijk tot aanbodveranderingen, waardoor er 'spinnewebachtige' cyclische reacties gaan 
optreden. Ook de verwachtingen van huishoudens -die zich niet meteen in de vraag 
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manifesteren- kunnen leiden tot een cyclisch proces van vemiiming en verkrapping van 
de woningmarkt. Daarnaast wordt hel inefficiënte gebruik van de woningvoorraad (met 
leegstand als gevolg) gezien als het gevolg van een verandering in vraag en aanbod, 
waardoor er ook om die reden cyclische effecten optreden (zie Needleman 1966). De 
genoemde cyclische processen dragen ertoe bij dat het (labiel) evenwicht tussen vraag en 
aanbod van woningen tijdelijk verstoord wordt. 
De externe dynamiek is van een geheel andere orde. Verwacht werd dat de omslag van 
de honingraatcyclus werd bewerkstelligd door de conjunctuur: een invloed van buitenaf. 
Dit blijkt ook het geval: de marktstcmmingsindicator (Ml) vertoont in alle vier onderzoch-
te woningmarktgebieden relaties met de DNB- indicator. De richting en ook de omslag 
van beide indicatoren stemmen voor de onderzochte locale woningmarkten redelijk 
overeen. Voor Eindhoven en Enschede loopt MI één jaar achter op de DNB- conjunctuur-
indicator. Een relatie tussen MI en de CBS beleggingsindex voor aandelen kon niet 
worden aangetoond. 
Het honingraatpatroon is beargumenieerd vanuit het optreden van kwantitatieve ver-
schillen die zich voordoen lussen de primaire vraag en het primair aanbod enerzijds en 
tussen de secundaire vraag en het secundair aanbod anderzijds. Het valt te betreuren dat 
per categorie primaire en secundaire huishoudens geen gegevens beschikbaar zijn. Dit zou 
een aanzienlijke verbetering van de theorie kunnen opleveren. Ook is het teleurstellend 
dat verwachtingen van huishoudens met betrekking tot inkomens niet tegen het prijs- en 
transactieverloop afgezet kunnen worden, ook wegens het ontbreken van gegevens. 
Daarnaast zijn er weliswaar drie in het onderzoek betrokken indicatoren die de honingraat 
volgen, maar daarvan zijn er iwcc afgeleid van de marktstemmmingsindicator. Het 
samenstellen van nieuwe indicatoren die de marktontwikkeling representeren zou 
(eventueel via feedback) ook tot een hechter theoretisch kader van de honingraatcyclus 
kunnen leiden. 
Wat betreft het doen van voorspellingen, laat de honingraat in Eindhoven en Enschede 
in elk geval zien dat een stijging of daling van transacties een voorbode is van een 
stijging of daling van prijzen : een periode waarin de transacties voor het eerst dalen zal 
het sein voor een omslag op de markt zijn. De prijzen slijgen dan weliswaar nog maar de 
markt bevindt zich in een crisis. Vervolgens stabiliseren zich de prijzen op een bepaald 
bepaald niveau, waarna bij voortduring van de economische recessie ook deze zullen 
dalen. Op korte termijn (binnen een periode van 2 à 3 jaar) lijkt een voorspelling van de 
prijsontwikkeling daarom mogelijk. Het prijs- en transactieverloop van koopwoningen 
bijvoorbeeld in San Diego (VS) en in Dortmund (Duitsland) maakt dezelfde cyclische 
beweging als in de twee genoemde Nederlandse onderzoeksgemeenten. 
Het scenario-onderzoek waarbij op grond van gegevens van het Centraal Plan Bureau 
verschillende toekomstscenario's in samenhang met de honingraat bepaald worden 
(bijvoorbeeld bij een andere voorspelde marktrente, bouwkosten en/of inkomensniveau) 
zou meer inzicht kunnen opleveren. Toepassingen van de honingraatcyclus op andere 
soorten onroerend goed is in Nederland vooralsnog beperkt gebleven tot verkennend 
onderzoek naar de ontwikkeling van kantoorhuren (zie Satumalay 1992). Voor de 
kantoorseclor in Nederland kon vooralsnog geen cyclisch effect worden aangetoond. 
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Resultaten uit deel С. 
Op grond van de uitkomsten van de vier case-studies is er géén standaardmodel ter 
verklaring van de woningprijsverschillen binnen een regionale woningmarkt mogelijk. De 
modellen die woningprijsvarianties moeten verklaren zijn inderdaad gevoelig voor plaatse-
lijke omstandigheden (zie ook Ball 1973, p. 232). Op grond van de 'indicatoren-methode' 
zijn er aanwijzingen van een cyclisch proces (aangetoond in het MI verloop) dat door de 
onderzoeksgemeenten wordt doorlopen met differentiaties naar tijd en bandbreedte per 
woningmarkt. Deze bevindingen duiden op een belangrijke dynamiek van de woning-
markt. 
Bijzondere bevindingen. 
De conclusies met betrekking tot het karakter van de marktvorm zijn van groot belang 
voor een beter begrip van de prijsvorming van koopwoningen. Er is geconcludeerd dat 
deze marktvorm een tweeledig karakter heeft. Enerzijds is de markt door het grote aantal 
vragers en aanbieders volledig competitief, waardoor de prijs binnen een bepaalde 
bandbreedte een gegeven is. Anderzijds vertoont de markt monopolistische karaktertrek-
ken door de heterogeniteit van de voorraad en de fixatie van woningen aan hun plaats. 
Elke aanbieder heeft slechts één goed dat zo goed mogelijke gepresenteerd moet worden. 
In samenhang met de omschreven marktvorm beweegt de prijs zich binnen een bepaalde 
bandbreedte. De 'prijsruimte' wordt benut voor 'marketclearing' in een marktvorm met 
concurrerende kenmerken. Het bied- of onderhandelingsproces speelt zich binnen marges 
van de evenwichtsprijs af, die door de maximale biedprijs van de vrager en de minimale 
vraagprijs van de aanbieder worden bepaald. In een tijdsperspectief zullen vraag en 
aanbod op de markt wel veranderen, maar niet de marktvorm. 
De conclusies met betrekking tot het verloop van prijzen en transacties onderstrepen het 
belang van een beter inzicht in de interactie tussen starters en doorstromers op de 
(koopwomng)markt. 
Met dit onderzoek wordt het belang van de beschikbaarheid en de goede kwaliteit van 
de gegevens onderstreept. Met betrekking lot de prijsvariantie (deel A) is geconstateerd 
dat de onderzoeksgegevens in de betreffende gemeenten redelijk voldoen: hierop is echter 
ook vooraf geselecteerd (zie paragraaf 2.8.). In de meeste andere gemeenten zijn er nog te 
weinig gegevens én te weinig betrouwbare gegevens, zeker ten behoeve van een geauto-
matiseerde waardebepaling. Voor een kortere analyseperiode dan 1 jaar voldoen de 
gegevens in de onderzochte woningmarktgebieden aan de vereisten. Voor het stellen van 
prognoses op langere termijn met belrekking tot het prijs- en transactieverloop zijn per 
gemeente meer en meer betrouwbaarder gegevens nodig, vooral ten aanzien van transac-
ties van starters en doorstromers. 
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De conclusies nodigen uit tot het verrichten van nader diepgaand onderzoek. Voor 
vervolgonderzoek zouden de volgende hypothesen als prikkelende aanzet kunnen gelden: 
de analyse van prijzen en transacties van woningen biedt het meeste inzicht bij een 
zo klein mogelijk onderzoeksschaalniveau, rekening houdend met statistische 
significantie-drempels; 
de meeste woningmarktgebieden vertonen een cyclisch patroon voor wat het prijs-
en transactieverloop betreft, en de transactieindicator is daarbij de voorbode van de 
zich wijzigende marktsituaties; 
indien er op locaal woningmarktniveau gegevens over transacties bekend zijn die 
zijn opgesplitst naar starters en doorstromers, krijgt een voorspelling over het 
transactie- en prijsverloop meer betekenis; 
een grotere doorstroming binnen het woningmarktgebied heeft een dempend effect 
op het prijsverloop en lefdt tot een 'plattere' honingraatstructuur; 
analyse van marktconforme transacties biedt meer inzicht in het prijsverloop binnen 
elke specifieke vastgoeddeelmarkt, dan een analyse van marktconforme prijzen. 
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Samenvatting 
Dit onderzoek behelst het verslag van een vierjarig wetenschappelijk beschrijvend en 
analytisch onderzoek naar woningprijzen in Nederlandse gemeenten. Doel van het 
onderzoek is het verbeteren van inzichten in de totstandkoming en het verloop van prijzen 
en transacties van bestaande koopwoningen. Teneinde aan deze intentie gevolg te kunnen 
geven is gekozen voor de uitwerking in een tweetal theorieën. 
Enerzijds wordt de statische theorie bedoeld, die de variantie van prijzen binnen een 
bepaald gebied tracht te verklaren. Een belangrijke aanname bij deze theorie is dat de 
totstandkoming van prijzen plaatsvindt op één tijdsmoment. Onder die omstandigheden 
kunnen exogene factoren (zoals rentevoet, bouwkosten, het huurbeleid e.d.) buiten 
beschouwing worden gelaten. Het tijdsmoment wordt op één jaar gesteld, zodat exogene 
factoren gedurende één jaar constant worden verondersteld. 
Anderzijds wordt een dynamische theorie geformuleerd, die inzicht tracht te verschaffen 
in de verandering van prijzen en het transactievolume. Daarbij wordt verondersteld dat de 
samenstelling van de woningvoorraad niet verandert en dat collectieve vraag- en 
aanbodfactoren van belang zijn. 
In aansluiting op deze theorieën wordt de probleemstelling als volgt omschreven: welke 
factoren en processen bepalen de prijsvariantie, de prijsontwikkeling en het 
transactieverloop van bestaande koopwoningen? Doel en probleemstelling in ogenschouw 
nemend, is het onderzoek naar de prijsvorming van bestaande koopwoningen in Nederland 
exploratief en verklaringsgericht van karakter. 
Voor de verklaring van de prijs van onroerend goed in het algemeen dient rekening 
gehouden te worden met vraag- en aanbodfactoren, alsmede de marktvorm. Deze 
prijstheoretische benadering vormt dan ook het uitgangspunt van onderzoek. Vraag- en 
aanbodfactoren en de marktvorm geven inhoud aan de context waarbinnen de 
verwachtingen van huishoudens tot stand komen, en zijn daarmee de pijlers van de studie 
van de prijsvorming voor koopwoningen. De marktvorm voor bestaande koopwoningen 
wordt door concurrentieverhoudingen bepaald en bevat elementen van monopolistische 
concurrentie; deze specifieke marktvorm wordt gedefinieerd als 'an imperfect punctual 
market'. Het specifieke karakter van de marktvorm voor bestaande koopwoningen kan in 
een aantal aannames (met betrekking tot huishoudens en de relaties daartussen) worden 
vastgelegd: 
- er zijn vele vragers en aanbieders; 
- er zijn geen drempels voor toe- of uittreding van de markt; 
- elke aanbieder heeft maar één woning aan te bieden, (omgekeerd heeft elke vrager 
één woning te vragen), en tracht door het benadrukken van het specifieke karakter van 
de woning een eigen prijsonderhandelingsruimte te verwerven; 
- elk huishouden is een doelgerichte semirationele marktpartij (geen prijsnemer of 
hoeveelheidsaanpasser), die prijsonderhandelingen over de woning voert, zonder dat 
een afspraak hierover consequenties heeft voor andere onderhandelingen; 
- in het onderhandelingsproces zijn er slechts twee partijen die tot een prijs-afspraak 
komen (van coalitie is geen sprake); 
165 
- er zijn geen institutionele of kunstmatige prijsrestricties, alleen onderlinge 
prijsafspraken tussen koper en verkoper (al dan niet via bemiddeling); 
- huishoudens trachten in de onderhandelingen het nut (woongenot) te maximaliseren en 
gaan daarbij semi-raüoneel te werk; 
- de markt voor bestaande koopwoningen is in evenwicht of tendeert naar een evenwicht 
(marketclearing). 
Niemand op de markt voor bestaande koopwoningen heeft een (collectieve) 
machtspositie, zodat de prijs als zodanig door de markt wordt bepaald en voor de 
huishoudens een gegeven is. Juist door de plaatsgebondenheid en de heterogeniteit van de 
woningen vertoont de markt echter monopolistische karaktertrekken. Bovendien is uit 
onderzoek gebleken dat vele huishoudens 'structurele blijvers' (honkvast) zijn en een 
'imperfecte' kennis van de markt hebben. 
De transactieprijzen van woningen -in het onderzoek gedefinieerd als de onderhands 
overeengekomen verkoopprijzen voor vrij opleverbare woningen tegen 'kosten koper'(in 
een juridische én economische eigendomsoverdracht)- zijn de uitkomst van een 
onderhandelingsproces tussen" vragers en aanbieders. Dat proces wordt in het kort 
marketclearing genoemd en speelt zich 'idealiter' af binnen de genoemde ruimte die de 
markt biedt ('the transaction range' of onderhandelingsmarge). Tol de factoren die de 
grootte van de collectieve vraag en het collectieve aanbod van bestaande koopwoningen in 
een locale woningmarkt bepalen, worden gerekend: 
- het aantal vragers en aanbieders en hun specifieke wensen; 
- de inkomenssituatie en inkomensverwachting van, en de inkomensverdeling tussen 
huishoudens; 
- de vraag- en biedprijzen van bestaande koopwoningen; 
- de prijzen van complementaire goederen (meubilair en onderhoud); 
- de hypotheekrente, inflatie en verwachtingen daaromtrent; 
- de prijzen van substimtiegoederen (in casu huurprijzen van bestaande huurwoningen en 
en prijzen van nieuwbouwwoningen); 
- de bouwkosten van nieuwbouwwoningen; 
- de prijzen van concurrerende goederen van bestaande koopwoningen. 
Verwacht wordt dat de varianiies in woningprijzen volgens de statische theorie het 
gevolg zijn van verschillen in objectkenmerken. Objectkenmerken betreffen alle 
kenmerken die met de woning of met de woonomgeving te maken hebben, en die zowel 
gevraagd als aangeboden worden (bijv. inhoud van de woning, perceelsoppervlak van de 
woning, het aantal kamers, de aanwezigheid van een garage, carport, cv, open haard of 
tuin maar ook de nabijheid van voorzieningen, een park, openbaar groen). In deel A van 
dit rapport wordt daar middels case-studies uitgebreid op ingegaan. 
Daarnaast wordt verwacht wordt dat verschuivingen in de genoemde vraag- en 
aanbodfactoren en daarbij optredende vertragingen (volgens de dynamische theorie) de 
determinanten zijn van het prijs- en transactieverloop en dat dil verloop een cyclisch 
karakter heeft. In deel В van dit onderzoeksverslag wordl hierop ingegaan. Tenslotte 
wordt er verwacht dat er een generaal model is dat de woningprijsvarianties verklaart voor 
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heel Nederland met parameterverschillen per regionale (cq. locale) woningmarkt: in deel 
С wordt daar aandacht aan besteed. 
Het rapport is verdeeld in 10 hoofdstukken. In hoofdstuk 1 vindt de afbakening van het 
probleemveld plaats. Vanuil dit veld wordt een prijstheoretische benadering voor het 
onderzoek gekozen. Daarna worden de doelstelling, probleemstelling en onderzoeksvragen 
geformuleerd. Vervolgens wordt beschreven wat onder transactieprijzen van 
koopwoningen (de te verklaren grootheden, het object van onderzoek) dient te worden 
verstaan en vanuit welke context ze worden onderzocht. 
De analyse-eenheid is de woningtransactie. Om een zo marktconform mogelijke 
benadering van de transactieprijzen te kunnen bewerkstelligen wordt geabstraheerd van 
het overheidsbeleid en van de processen op de eerstehands woningmarkt, de 
woningbouwmarkt en de woondienstenmarkt. Ook wordt gesteld dat een aantal transacties 
vooraf moeien worden uitgeselecteerd omdat verwacht mag worden dat ze niet tot 
marktconforme prijzen hebben geleid (openbare veilingtransacties, familietransacties, 
transacties van gecombineerde woonbedrijfsruimten, verkopen door de overheid aan de 
particulieren, verkoop door scheiding). 
Aan het einde van het eerste hoofdstuk wordt de maatschappelijke relevantie van dit 
type onderzoek benadnikt. Kennis over de relatie tussen prijzen en waarden van 
onroerend goed dient een maatschappelijk belang, onder meer gelet op de diverse 
grondslagen voor belastingheffingen. De waarde in het economisch verkeer als grondslag 
voor de heffing van onroerend goed belasting is daarbij nog het meest treffende 
voorbeeld. 
Hoofdstuk 2 vormt het theoretische kader voor dit onderzoek. In dat hoofdstuk wordt de 
basis gelegd voor de beschrijving en verklaring van de prijsvariantie en het prijs- en 
transactieverloop van koopwoningen. Nadat in het hoofdstuk de onderzoeksstrategie en 
een begripsdcfiniëring zijn aangegeven (van huishoudens, wonen, woningmarkten, starters, 
doorstromers, primaire vraag en aanbod, secundaire vraag en aanbod), wordt vervolgens 
nader ingegaan op hel weergeven van structuren en processen op de woningmarkt. Er 
wordt stilgestaan bij het begrip segmentering en substitutie. In verband hiermee worden а 
priori geen woningmarktsegmenten onderscheiden, op één segment na: de geografische 
deelmarkten. Gesteld wordt dat huishoudens op dezelfde glijdende schaal woonruimte 
nastreven. Langs die schaal zijn soortgelijke woningen eikaars substituut. Dit geldt niet 
voor woningen in andere (geografische) deelmarkten. Na deze aannames met betrekking 
tot substitutie worden alle (collectieve) vraag- en aanbodfactoren die in aanmerking 
komen ter verklaring van prijzen -en van het aantal transacties- benoemd en gemotiveerd. 
Veel aandacht wordt besteed aan een omschrijving van de marktvorm in het algemeen en 
specifieke aspecten van de betreffende marktvorm in het bijzonder. Daarna wordt de 
prijsvorming gerelateerd aan het onderhandelingsproces dat op de markt van 
koopwoningen plaatsvindt. Vervolgens wordt een onderzoekschema ontvouwd, waarin de 
in dit hoofdstuk behandelde vraag- en aanbodfactoren worden opgenomen. Het hoofdstuk 
eindigt met het aangeven van de motieven die ten grondslag liggen aan de keuze van de 
vier onderzoeksgcmeenlen. 
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In deel A wordt de prijsvariantie van bestaande koopwoningen verklaard vanuit de 
statische theorie. Bij deze poging wordt van de hedonistische prijstheorie gebruik 
gemaakt. Deel A begint met hoofdstuk 3 waarin de operationalisering van de statische 
theorie middels een hedonistisch prijsmodel centraal staat. Grondslag voor het model is 
het hedonistische gedachtengoed. Volgens deze opvatting zijn de te onderzoeken 
woningen op te vatten als 'bundels van kenmerken'. De waardering van woningen -
gerealiseerd in een expliciete marktprijs, de verkoopprijs- komt tot uiting in de waardering 
van een pakket van objectkenmerken: model technisch kwantificeerbaar in de parameters. 
Verschillen in marktprijzen worden weerspiegeld in kwaliteitsverschillen van woningen op 
basis van kenmerken. De parameters van die kenmerken worden daarom ook wel 
'schaduwprijzen' genoemd. Met deze benadering van woningmarktprijzen verlegt de 
statische theorie de aandacht van de woning (het goed) naar diens kenmerken. 
Het prijsmodel als zodanig is in beginsel gebonden aan voorwaarden van statistische 
aard en aan voorwaarden waaronder de huishoudens (de onderzoekssubjecten) op de 
markt handelen. Met betrekking tot het laatste wordt verwacht dat huishoudens hun nut 
trachten te maximaliseren, rekening houdend met hun budget. Daarnaast wordt gesteld dat 
het prijsmodel voldoet aan de voorwaarde van stationariteit (modelparameters zijn 
coastant gedurende één jaar), waardoor exogene factoren kunnen worden genegeerd. 
Het in dit onderzoek feitelijk onderzochte prijsmodel is volgens de statische theorie een 
functionele relatie waarin de transactieprijs in de markt gelijk gesteld wordt aan een 
combinatie van de prijzen van objectkenmerken. De aard van die relatie kan empirisch 
worden vastgesteld. De scores voor de modelparameters die bij de objectkenmerken 
behoren, kunnen door middel van de multipele regressie analyse na een aantal 
bewerkingen worden berekend. De bewerkingen resulteren in de constructie van dat 
model, uitgaande van een aantal veronderstellingen en rekening houdend met een drietal 
operationele procedurestappen, betrekking hebbend op: 
- de selectie van objectkenmerken; 
- de selectie van transacties; 
- het tegengaan van statistische complicaties (met name multicollineariteit, 
heteroscedasticileit en ruimtelijke autocorrelatie). 
De voordelen van de hedonistische benadering zijn dat in dit onderzoek geen rekening 
gehouden behoeft te worden met huishoudenskenmerken: deze oefenen a priori geen 
invloed uit op de totstandkoming van de prijsverschillen (prijsvarianlies worden wèl 
beïnvloed door verschillen van het aangebodene). Het heterogene karakter van de 
woningvoorraad is onderzoekstechnisch geen probleem omdat objectkenmerken als 
onderzoeksingang gebruikt worden. 
Een nadeel van de hedonistische benadering is het identificatieprobleem. Omdat 
objectkenmerken zowel gevraagd en aangeboden worden, Mijft het onduidelijk in hoeverre 
ze voor vragende of aanbiedende marktpartijen relevant zijn. Ook de hoge eisen die 
gesteld worden aan de kwaliteit van onderzoeksbestanden en onderzoeksgegevens -
teneinde significante uitspraken te kunnen doen ten aanzien van de betekenis van 
objectkenmerken bij de prijsvorming van koopwoningen- leggen beperkingen op aan de 
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toepassingsmogelijkheden van hedonistische prijsmodellen. Niettemin is de hedonistische 
benadering theoretisch goed verankerd (zie S. Rosen, 1974). 
Toepassingen van de hedonistische prijsmodellen worden in hoofdstuk 3 uitvoerig 
belicht. Met name in Groot-Britlannië en de VS is al veel ervaring opgedaan met deze 
benadering, zowel voor de woningmarkt ('residential property models') als voor andere 
markten (o.a. de automarkt). In Nederland is met name het CBS reeds met deze vorm van 
'quality measurement' bezig geweest voor o.a. platenspelers, vloerbedekkingen, 
huurprijsverschillen en vrachttarieven voor het autoverkeer. Uit onderzoek wordt 
geconstateerd dat de kwantitatieve woningkenmerken (bijv. inhoud, perccelsoppervlak, 
woonoppervlak en aantal kamers) een veel grotere stempel drukken op de 
woningprijsverschillen dan de kwalitatieve (bijv. staat van onderhoud, bouwjaar, 
aanwezigheid van modern keukenblok, garage, carport, cv, lift, open haard en isolatie). 
Ten aanzien van de invloed van makelaars kan op basis van amerikaans onderzoek gesteld 
worden dat hun bemiddelingsactiviteiten weliswaar het absolute niveau van de 
woningprijzen kan beïnvloeden, maar niet de relatieve prijsniveau's onderling (door 
eventuele onderlinge prijsafspraken). Naar verwachting laat de invloed van makelaars zich 
evenals bij de transactiekosten, gelden in de constante term van de modelvergelijking. 
Soms wordt door onderzoekers getracht de verschillen tussen door makelaars verhandelde 
en niet door makelaars verhandelde woningen in de vorm van modeldummiescorcs te 
toetsen. 
In de hoofdslukken 4, 5, 6 en 7 worden de uitkomsten van de toepassing van de 
statische theorie weergegeven. De hoofdstukken hebben betrekking op vier case-studies 
van hedonistische prijsmodellen van bestaande koopwoningen: achtereenvolgens de 
bestaande koopwoningmarkt van Enschede, Eindhoven, Lelystad en Rosmalen. In elk 
hoofdstuk vindt een beschrijving plaats van het onderzoeksbestand van waaruit de analyse 
van woningprijzen geput is. De wijze van dataverzameling voor dat bestand en de 
selectiestappen die daarmee samenhangen, worden eveneens daarbij betrokken. Elk 
hoofdstuk wordt besloten met.de kwantitatieve resultaten van de modeltoetsingen (met 
behulp van de beschikbare statistische technieken). 
In deel В wordt overgegaan tot een explicitering van de dynamische theorie. Hoofdstuk 
8 vormt het conceptueel kader voor de uitwerking en toepassing van deze theorie. De 
bepaling van determinanten die bijdragen aan het prijs- en transactieverloop van bestaande 
koopwoningen staat daarbij centraal. Op grond van dat doel wordt in hoofdstuk 8 naar 
een formele verklaring van het prijs- en transaclieverloop van bestaande koopwoningen 
gezocht. 
Hel hoofdstuk opent met de presentatie van een conceptueel schema. In dat schema 
wordt gesteld dat prijzen en transacties van koopwoningen in een tijdsperspectief 
onderhevig zijn aan zowel een interne als een externe dynamiek. Beide hebben betrekking 
op een verstoring (verandering) van vraag en aanbod. Bij een interne dynamiek blijft het 
evcnwichtsstreven ('markctclearing') overheersen en in een extern dynamisch proces is er 
sprake van een structurele verschuiving van vraag en/of aanbod. Beide vormen van 
dynamiek kunnen zowel contrair als versterkend werken. De factor tijd ('lagging') heeft 
belangrijke invloed op de processen, die verrruimende en verkrappende markteffecten 
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hebben. In de tweede paragraaf van hoofdstuk 8 wordt ingegaan op specifieke 
uitwerkingen van intern dynamische processen. Achtereenvolgens komen de 
varkenscyclus, de 'psychologische' vraagcyclus en de 'housing cycle' aan bod. Met een 
eenvoudig voorbeeld wordt aangetoond dat een verhoudingsgewijs hogere doorstroom 
binnen de koopsector een stabielere prijs- ontwikkeling tot gevolg heeft (onder de 
aanname dat er geen 'lagging' is tussen de veranderingen van vraag en aanbod). 
De derde paragraaf inventariseert de externe dynamische factoren die op de 
prijsontwikkeling van de bestaande koopwoning voorraad van invloed kunnen zijn. In de 
laatste paragraaf van hoofdstuk 8 wordt gesuggereerd dat het model voor de weergave van 
prijs- en transactie-ontwikkeling van koopwoningen de uitkomst moet zijn van een 
combinatie moet van interne en externe dynamische processen. In dit kader worden de 
optredende verschillen tussen primaire en secundaire vraag- en aanbodcategorieen van 
grote betekenis geacht. 
In de laatste paragraaf van hoofdstuk 8 wordl een beargumenteerde 'step by step' uitleg 
gegeven voor de richting van de verandering in prijs- en transactieniveau. De daarbi) 
behorende veronderstelling is dat de samenstelling van de woningvoorraad constant blijft 
(het pakket aan ob|ectkenmerken bli]ft gelijk) Volgens een hexagonaal model dat op een 
homngraat lijkt, kunnen en de prijzen en transacties van koopwoningen zich in de loop 
der tijd ontwikkelen. De systematiek is beredeneerbaar vanuit kwantitatieve verschillen in 
primaire en secundaire vraag/ aanbodverhoudingen en rekening houdend met optredende 
'time-lags'. Naar verwachting zet de economische conjunctuur daarbij de trend voor 
optredende keerpunten. De conjuncturele trendbeweging wordt gevolgd door een daaraan 
gerelateerde veranderingen in het vertrouwen van de huishoudens Dal vertrouwen 
mamfesteert zich per periode in een verschillend aantal transacties in samenhang met de 
geldende marktcondities én het specifieke karakter van de marktvorm Prijzen reageren op 
de interne en externe veranderingen en geven op hun beurt aanleiding tot verandering 
Het hoofdstuk wordt besloten met de constatering dat de marktontwikkeling niet altijd 
conform het 'honingraatpatroon' behoeft te verlopen en dat er verschillende variaties op 
de homngraat mogeli)k zijn Cyclische reacties blijven echter de gemeenschappelijke 
component vormen 
Hoofdstuk 9 is de verslaglegging van de empirische toetsing van de dynamische theorie 
De eerste paragraaf beschri|ft de resultaten uit buitenlandse en binnenlandse onderzoeken 
betreffende de vraag naar -en het pnisverloop van- koopwoningen Opvallend is de 
eensgezindheid onder Nederlandse onderzoekers (w o. van der Schaar, Dieleman & 
Kersloot, Brouwer, Согщп, Boelhouwer) Allen achten zij de hypotheekrente, de 
bouwkosten, de loon- en koopkrachtontwikkeling en de prijzen van woningen an sich, 
belangnike determinanten van het pnisverloop. 
Statistische methoden en technieken bieden de mogeli|kheid om factoren te benoemen 
die een significante samenhang vertonen met het gesignaleerde pnis- en transactieverloop, 
de zogenaamde determinanten. De tweede paragraaf behandelt in dat kader de methoden 
en techmeken die in aanmerking komen om het puis en transactieverloop van 
koopwoningen te verklaren en zodoende de determinanten ei uit te kunnen lichten 
Vier methoden worden voorgesteld. Ten eerste een deductieve benadering waarbij -op 
grond van de dynamische theorie- vooraf verwachte relaties tussen veranderingen van 
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prijzen en transacties enerzijds en vraag- en aanbodfactoren anderzijds, worden getoetst 
met behulp van MRA en PCA (Principale Componenten Analyse). In de tweede plaats 
wordt een inductieve benadering bepleit, waarbij achteraf gebleken relaties die niet door 
de dynamische theorie zijn gesuggereerd wqrden onderzocht met behulp van 
tijdreeksanalyse en Spearman's rang correlatie-toets. 
De derde methode betreft de bestudering van drie indicatoren die het prijs-en 
transactie verloop representeren. Als belangrijkste geldt de MI (marktstemmingsindicator) 
die periodiek de gemiddelde omzetverandering weergeeft middels een prijs * 
hoeveelheidsrelatie. De prijs- en transactieindicator (resp. F, en T,) zijn quotiënten van 
prijs, cq. transactieveranderingen. De vierde methode betreft de bestudering van het 
gevisualiseerde prijs- en transactiepatroon. 
De derde paragraaf in hoofdstuk 9 is een verslag van de resultaten van de toetsing van 
prijs- en transactieontwikkeling op nationale schaal, waarbij de bevindingen per genoemde 
methode worden toegelicht. De deductieve methode wijst uit dat het prijsverloop geen 
significante relaties vertoont met vraag- en aanbodfactoren. Het transactievolume doet dat 
wel: een negatieve relatie met de hypotheekrente en huurprijzen, en een positieve relatie 
met bouwkosten, het consumentenvertrouwen en het economisch klimaat. De inductieve 
methode bevestigt dit. Tijdreeksanalyse laat zien dat prijzen uit één vorige periode 
correleren met prijzen uit de huidige periode. Op nationale schaal is verder te zien dat MI 
redelijk in de pas loopt met de honingraat. 
De vierde paragraaf is een verslag van de toetsing van de genoemde methoden op locale 
schaal. De bevindingen blijken overwegend dezelfde als op nationale schaal. In de laatste 
paragraaf van hoofdstuk 9 wordt MI gerelateerd aan de conjunctuur-indicator van De 
Nederlandsche Bank (de DNB- indicator). Daarbij blijkt op locale schaal dat MI positief 
correleert met de DNB-indicator (niet op nationale schaal). 
Deel С van dit verslag stelt de generaliseerbaarhcid van prijs- en transactiemodellen 
voor koopwoningen ter discussie. Wat de statische theorie betreft, is er op grond van de 
bevindingen géén standaardmodel ter verklaring van de varianties lussen regionale 
woningprijzen mogelijk. De prijsmodellen van Enschede, Eindhoven, Lelystad en 
Rosmalen blijken namelijk gevoelig te zijn voor plaatselijke omstandigheden. 
Wat de dynamische theorie aangaat zijn er aanwijzingen van een cyclisch proces dat door 
alle onderzoeksgemcenten wordt doorlopen, met differentiaties naar tijd en bandbreedte 
per woningmarkt. De marktstemmingsindicator (MI) blijkt een representatieve indicator te 
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Bijlage Α. 
Statistische methoden en technieken. 
Inleiding 
Ten behoeve van het onderzoek naar de prijsvorming van bestaande koopwoningen zijn 
drie statistische technieken en daarvan afgeleide methoden gebruikt. In deze inleiding 
wordt kort de inhoud weergegeven. 
Ten eerste is de Multipele Regressie Analyse (MRA) gehanteerd. Het doel van de MRA 
in het kader van dit onderzoek is het toetsen van een eventuele -zo mogelijk voorspellen­
de- samenhang tussen objectkenmerken en prijzen van een woning (statische analyse) en 
een samenhang tussen exogene factorcn.cq. het prijs- en transactieverloop van koopwo­
ningen (dynamische analyse). Het type modellen dat hiervoor wordt gebruikt, specificeert 
het te verklaren verschijnsel -de prijzen en ook de transacties van koopwoningen- als 
functie van een aantal verklarende variabelen. 
Ten tweede is de factoranalyse toegepast, waarbij gekozen is voor de principale compo­
nenten-analyse (PCA) variant. Doelstelling van de factoranalyse is het meer inzichtelijk 
maken van de onderlinge relaties tussen geïnventariseerde objectkenmerken van woningen 
door variabelen in de analyse samen te voegen tot factoren. 
Ten derde is het prijsverloop van woningen statistisch onderzocht met behulp van de 
tijdreeksanalyse of "time series analyses" (TSA). De TSA- techniek geeft de beschrijving 
weer van het te bestuderen verschijnsel -in casu het prijs en/of het transactieverloop- in 
een bepaalde periode in termen van het/elfde verschijnsel in voorgaande perioden 
(vertragingen genoemd) en storingstermen. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen 
univariate modellen waarbij slechts één verklarende variabele beschouwd wordt en 
multivariate modellen die meerdere verklarende variabelen in de analyse betrekken. In 
deze bijlage worden de toegepaste technieken één voor één uileengezet voor zover ze 
betrekking hebben op het onderzoek naar de prijzen van koopwoningen. 
1. Multipele Regressie Analyse (MRA = Multiple Regression Analysis). 
In de sociale en ruimtelijke wetenschappen wordt dikwijls een verklaring gezocht voor 
verschijnselen met onderling grote samenhang. Een en ander betekent dat verschijnselen 
worden toegeschreven aan verwachte causale of probabilistische onderlinge relaties. Een 
veel toegepaste techniek is de regressieanalyse. In algemene termen is dit een techniek om 
onbekende data te schatten op basis van bekende (ordinale of rationele) data. In het kader 
van dit onderzoek impliceert dit dat "marktwaarden" -de berekende verkoopprijzen op 
basis van het regressiemodel- de onbekende data zijn. Alle kenmerken die op de een of 
andere wijze op een woningprijs betrekking hebben, vormen in dit onderzoek de bekende 
gegevens. In concreto zijn de bekende gegevens de gerealiseerde verkoopprijzen van 
koopwoningen, woningkenmerken en woonomgevingskenmerken. 
Bij een enkelvoudige regressie wordt de samenhang onderzocht tussen één onafhankelijk 
(bv. vierkante meters woonoppervlak) en één afhankelijk kenmerk (gerealiseerde verkoop-
prijs). Bij de multipele regressie techniek (MRA) wordt het principe gehanteerd dat 
meerdere onafhankelijke variabelen bijdragen aan de verklaring van de variantie van één 
variabele. Omdat de MRA-techniek naar verwachting een betere verklaring oplevert dan 
een enkelvoudige regressie, wordt de MRA geprefereerd in dit onderzoek. 
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De belangrijkste en éérste stap in de toepassing van de MRA-techniek is de constructie 
en het beheer van een goed datasysteem. Dat systeem is opgebouwd uit een zo groot 
mogelijke gegevensset en een reeks modellen. De gegevensset in dit onderzoek omvatten 
zowel objectkenmerken (woon- en woonomgevingskenmerken) als exogene kenmerken 
waarvan verwacht wordt dat ze van invloed zijn op het prijs- en transactieverloop. 
De tweede stap heeft betrekking op de functievorm. Door "trial en error" en uit 
empirisch onderzoek moet vastgesteld worden welke functie de verschillen van prijzen 
van woningen het beste benadert. Criteria daarvoor zijn de hoogte van verklaarde 
variantie (R2), de standard error of estimate (s.e.e.), de coëfficiënt en de standaard-
deviatie. Deze begrippen worden nader uitgewerkt Een lineaire vergelijking is mogelijk 
maar ook een log-log vergelijking, of een semi-logvergelijking of een vergelijking waarbij 
de vierkantswortel van de verkoopprijs als de te verklaren variabele wordt genomen. 
Inhoudelijk doet de functievorm niet terzake. Er wordt alleen mee bereikt dat de verschil-
len tussen prijzen van koopwoningen beter benaderd worden. 
De derde stap in de regressie-procedure van de MRA-techniek behelst een controle op 
de assumpties die aan de techniek ten grondslag liggen (zie hoofdstuk 3, Hauer & van der 
Knaap, 1973). Controle kan uitwijzen of het model wordt geschaad door multicolli-
neariteit, door autocorrelatie cq. seriecorrelatie of door heteroscedasticiteit. Multicolli-
neariteit is het verschijnsel dat verklarende variabelen onderling een relatie vertonen die 
zo groot is, dat de bijdrage aan de te verklaren variabele twijfelachtig wordt. De in deze 
bijlage door Hauer en van der Knaap genoemde vier middelen om de te hoge s.e.e. te 
ondervangen zijn ook op de multicollineariteit van toepassing. Bij autocorrelatie en 
seriecorrelatie gaat het in beide gevallen om de maat van samenhang tussen waarne-
mingen die tot dezelfde waarnemingsreeks behoren. In geval van seriecorrelatie hangt de 
waarde van de waarneming van tijdstip t samen met de waarde van tijdstip t - 1. Als er 
sprake is van ruimtelijke autocorrelatie wordt de waarde van een variabele in een regio 
medebepaald door de omvang van het verschijnsel in aangrenzende regio's (contiguïteit 
genoemd). De representativiteit van de onderzochte cases is dan in het geding en daarmee 
de juistheid van de waardeschattingen. In vergelijking met het tijdreeksprobleem (driedi-
mensionaal) is hier sprake van een tweedimensionaal probleem. Heteroscedastictiteit is het 
verschijnsel dat hogere modelwaarden ook hogere modelafwijkingen laten zien (hoger 
woningprijzen zijn moeilijker in een model te ondervangen dan lagere). Indien één van 
genoemde problemen of beide zich voordoen is de schatting van de parameterwaarden 
niet meer efficiënt. 
De vierde en laatste stap in het MRA onderzoeksproces behelst een schatting van de 
regressie-coëfficiënten. Dit gebeurt methodisch-technisch door het relateren van waarne-
mingen (in casu feitelijke verkoopprijzen en transacties naast objectkenmerken in het 
veld) aan schattingen in het model (bijvoorbeeld de berekende verkooppijzen en de 
berkende modelparameters), met als doel een optimale reflectie te geven op de marktgege-
vens ("modelfit"). In een beleidstoepassing kan de zuivere schatting van de parameters 
van belang zijn om het effect van een maatregel te kunnen evalueren in verhouding tot de 
overige variabelen. 
Instrumentarium van de MRA-techniek. 
De 8 belangrijkste instrumenten die ter beschikking zijn om de MRA techniek optimaal 
toe te kunnen passen zijn in te delen in twee groepen. Vier instrumenten uit de eerste 
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groep hebben betrekking op de schatting van de regressie-coëfficiënten: dat zijn maatsta-
ven van de "goodness of fit". 
Groep 1. Schattings-instrumenten in de MRA-techniek. 
la. De determinatie-coëfficiënt (R2). 
Deze coëfficiënt is de meest gebruikte maatstaf voor de "goodness of fit" van het 
regressiemodel. In de toepassing van de statische theorie stelt de determinatie- coëfficiënt 
(R2) het percentage verklaarde variantie van verkoopprijzen voor (mutatis mutandis 
transacties). De computer berekent ΣΕϊ2, zijnde de som van de gekwadrateerde verschillen 
tussen feitelijke verkoopprijzen (puntcnwolk in een grafiek) en de voorspelde verkoopprijs 
(lijn in een grafiek) op basis van maximalisatie of minimalisatie (Ferguson 1976). De 
regressie-techniek is bruikbaar als ΣΕϊ2 klein is. Mathematisch is dat als volgt: 
ΣΕϊ
2
 = Σ(Υϊ - Yi(est))2 
Yi is de feitelijke verkoopprijs van goed i 
Yi(est) is de geschatte (estimated) verkoopprijs van woning i 
De mogelijke waarden van R2 lopen uiteen van 0 tot en met 1. Als R2 = 0, dan worden de 
verschillen in verkoopprijzen op geen enkele wijze verklaard door het regressie-model en 
zijn statistische basisgegevens over de reeks bekende verkoopprijzen (standaardfout, 
standaarddeviatie, mediaan of modus) een beter instrument om de variantie van gereali­
seerde prijzen te verklaren. 
Als R2 =1, dan is 
Σε
2
ΐ = 0 en Σ(Υί8,π - Y)2 = Σ(Υΐ - Y)2. 
De waarden van de feitelijke prijs van een woning op de markt en de geschatte verkoo-
prijs op basis van het model liggen dan heel dicht bij elkaar. Indien beiden grafisch tegen 
elkaar worden uitgezet is er geen puntcnwolk maar een rechte lijn. 
In de toetsing van de dynamische theorie is R2 het percentage verklaarde variantie in 
prijsverloop (cq. transactieverloop) met dezelfde betekenis voor de score van R2. 
lb. S.E.E. (of s.e.e.) 
De S.E.E. is 'standard error of estimate', een statistische maat. De maat is een indicatie 
van de afwijking tussen feitelijke en voorspelde verkoopprijzen, anders gezegd is s.e.e. de 
standaard- afwijking van de gemiddelde verkoopprijzen. 
In mathematisch opzicht is S.E.E.: 
8.Ε.Ε. = Σ(ν(Υΐ-Υ
ΒίΠ1))2/(η-ρ-1) 
η = aantal transacties 
ρ = steekproefaantal 
Yi is feitelijke verkoopprijs 
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Y is gemiddelde verkoopprijs 
Als de storingstermen normaal verdeeld zijn (een aanname in de MRA-techniek) valt 
- twee/derde van de feitelijke verkoopprijzen binnen 1 S.E.E. equivalent van de voor-
spelde waarde 
- 95% van de feitelijke verkoopprijzen binnen 2 S.E.E. van de voorspelde waarde. 
Een voorbeeld: de S.E.E. is fl 12.000. Volgens een standaardnormale verdeling dient 
66,6% van de feitelijke verkoopprijzen binnen een bandbreedte van ± 11 12.000 van de 
overeenkomstige voorspelde waarden te vallen en 95% binnen ± 11 24.000. 
De S.E.E. is niet alleen een indicatie van afwijkingen of de bandbreedte van het model, 
maar ook een detector voor statistische voetangels. Hoe groter S.E.E., hoe groter het 
schattingsinterval van hel gemiddelde en des te onbetrouwbaarder de correlatie-coëfficiënt. 
Als S.E.E. erg hoog is, mag aan de waarden van de betreffende regressie-coëffienten 
worden getwijfeld: 
"De standaardfout van de schatting (s.e.e.) zal groter zijn naarmate de intercorrelatie 
lussen de verklarende kenmerken hoger is. Het gevaar van multicollineariteit is dan 
aanwezig. De betekenis van de partiële coëfficiënt neemt af en ook hel toelsen van de 
schattingen wordt minder snel relevant" (Hauer, van der Knaap, 1973, p. 103). 
Volgens Hauer en van der Knaap kan het probleem van een te hoge standaardfout van de 
schatting op vier verschillende wijzen worden ondervangen: 
- Inspectie van de correlatiematrix en uitselecteren van de variabelen die onderling hoog 
gecorreleerd en statistisch als vervangend te beschouwen zijn en bovendien geen extra 
informatie opleveren (het verwijderen van "redundante variabelen"); 
- Het orthogonaliscren -het loodrecht reconstnieren van de variabelenset in het onder 
zoek- omdat variabelen die in hun vectorvoorstelling loodrecht gesitueerd worden, 
tevens statistisch onafhankelijk zijn; 
- De methode van stapsgewijze regressie: het modelmatig toevoegen van één variabele 
per analyse-stap. Daarbij wordt 'step by step' gebruik gemaakt van partiële correlatie-
coëfficiënten. Doel van deze exercitie is de invloed van de overige variabelen uit de 
modelvergelijking op de geschatte coëfficiënten te neutraliseren door deze 'te bevriezen 
tijdens de schatting; 
- De methode van gegeneraliseerde kleinste kwadraten: een oplossing die in de econome-
trie gebruikt wordt, waar hier verder niet op wordt ingegaan. 
l e d e COV of COD. 
De COV of COD is de afkorting van de coëfficiënt of variation respectievelijk coëfficiënt 
of dispersion. Het zijn beide maatstaven voor de spreiding van de te verklaren variabele, 
uitgedrukt in een percentage van de 'goodness of fit. Soms is er een rekentechnisch 
verschil tussen beide, (COD is dan een maat op basis van de onderzoeksmediaan en cov 
van hel onderzoeksgemiddcldc), vaak en ook in dit onderzoek wordt met beide begrippen 
hetzelfde bedoeld. In feite is COD een afgeleide van S.H.H. (Soms wordt de COD ook als 
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een quotiënt van de standaard-deviatie en het gemiddelde gemeten, meestal echter als 
maatstaf van S.E.E.) en ook een maat voor het schattingsinterval van de waarnemingen. 
In formule: 
COD = 100% ( S.E.E. / Yg (J 
Een voorbeeld: een COD van 14% bij een significantie-niveau van 95% (gegeven een 
normale verdeling) betekent dat tweederde van de feitelijke verkoopprijzen (statistsich is 
dit één standaard-deviatie bij een betrouwbaarheid van 95%) binnen 14% bandbreedte van 
de model-geschatte prijzen gesitueerd zijn. In dit onderzoek wordt dit ook met de COD 
aangegeven. 
In de taxatiepraktijk wordt in plaats van het gemiddelde van de taxatiewaarden de 
gesommeerde verhouding van de verschillen tussen getaxeerde waarden en verkoopprijzen 
genomen (ratio A/S) als noemer van de formule voor de COV of de mediaan van de ratio 
A/S als noemer van de COD). 
ld. average pere. miss. 
Dit instrument is niet zozeer een schattingsinstniment, als wel een geschikt controlemiddel 
om het gemiddelde foutenpercentage te schatten. Average pere. miss. is een afgeleide van 
de gemiddelde verkoopprijs. 
average pere, miss = 100 Σ (Yi - Y6em) /( Yi) 




 is de correlatie-coëfficiënt: een maat voor de sterkte van samenhang tussen twee 
variabelen (regressiecoëfficiënten zijn een maat voor zowel de sterkte als de aard van de 
samenhang tussen onafhankelijke en afhankelijke variabelen). Een lage waarde van riy ( 
bijna 0 of 0) wil daarmee nog niet zeggen dat er geen relatie is tussen twee variabelen 
maar dat er geen lineaire relatie is. De reikwijdte van riy loopt van -1 tot +1. In de MRA-
techniek zijn correlatie-coëfficiënten de representanten van samenhang tussen onafhanke-
lijke variabelen enerzijds en afhankelijke variabelen anderzijds. 
2b. De t-test. 
De t-test is een analytisch instrument om de significantie ("importantie of het gewicht") 
van een regressie-variabele te toetsen op basis van verschillen met de afhankelijke 
variabele. 
Tj = Bj/Sj 
Bj is de geschatte partiële regressie-coëfficiënt 
Sj is de standaardfout van de regressie-coëfficiënt 
Bj verschaft inzicht in de male van bijdrage van variabele Xj in een verandering van Y. 
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Een voorbeeld: Yl = verkoopprijs van fi 100.000. Y2 = verkoopprijs van fl 125.000. Xj 
is de variabele perccelsoppervlak. Bij Yl is Xj 250 m2. Bij Y2 is Xj 300 m2. Bj voor Xj 
is 0.650. In geval 1 is de score voor Xj 162,5 en in geval 2 is de score 195. 
De t-waarde van regressie variabele Xj is partieel en meet de marginale bijdrage van Xj 
in de voorspelling van Yj als alle andere variabelen in de vergelijking constant worden 
gehouden. Als Tj hoog is (bijv. 10,00), dan is de bijbehorende Bj van variabele Xj signi-
ficant in de voorspellling van de spreiding van Yi (bij een normale verdeling). Als de 
steekproefgrootte voor een model-vergelijking groot is (N > 50), dan indiceert 
een t-waarde > ± 2,00 dat met 95% betrouwbaarheid Bj ongelijk is aan 0. 
Met 99% betrouwbaarheid kunnen we ervan uitgaan dat Bj significant is indien de 
bijbehorende t-waarde > ± 2,68. 
2c. De F-toets. 
De F-toets is een test om alle parameters integraal te beoordelen. De totale variantie in Y 
wordt daarbij in twee delen gesplitst. Het deel van de variantie dat door LXj wordt 
verklaard en het onverklaarde of residuele deel. In formule: 
F = ss(reg)/(( ss(res)/ (N - 2)) 
Deze F- waarde wordt vervolgens vergeleken met de theoretische F-waarde (F*) met 1 en 
N - 2 vrijheidsgraden. Als F > F*, dan leveren de betrokken onafhankelijke variabelen 
een significante bijdrage aan Y. Er kan mathematisch worden bewezen dat F = t2. 
Als F > 4,0 dan zijn de betreffende variabelen voor 95% betrouwbare voorspeller van Y. 
2d. ß-weights. 
De bêta-coëfficiënt of ß-weight is een maat voor het relatieve belang van een individuele 
regressie-coëfficiënt in de verklaring van de verschillen tussen de scores van de aihanke-
lijke variabele, de feitelijke verkoopprijzen , het feitelijk prijsverloop of het feitelijk aantal 
veranderde transacties. Bêta-coëfficiënten meten de procentuele verandering in Y in relatie 
tot een procentuele verandering van X, indien alle andere variabelen constant worden 
gehouden. Bêta-coëfficiënten worden daarom gestandaardiseerde regressie-coëfficiënten 
genoemd: 
' The beta coefficients indicate how much change in the dependent variable is produced 
by a standard change in one of the independent variables when the others are controlled' 
(Blalock, 1960, p. 345). 
In formule: 
ßxy = bxy (Sx/Sy); 
- bxy is de geschatte partiële regressie-coëfficiënt 
- Sx is standaard-fout van Χ 
- Sy is standaard-fout van Y. 
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De vertaling van regressie-coöfficiënten in bêta-coëfflciënten maakt een onderlinge 
vergelijking tussen verklarende variabelen mogelijk. 
Voorbeeld: als Bxy voor ligging is 0,25 en voor de inhoud van de woning 0,38 dan impli-
ceert een verbetering van de ligging met 10% een toename in de verkoopprijs met 2,5%, 
en een verhoging van de inhoud van de woning met 10% een toename van de verkoop-
prijs met 3,8% (indien er sprake is van een normale verdeling, alle andere variabelen 
constant worden gehouden en de significantie van deze variabelen is aangetoond). 
2. Factor- en componentenanalyse. 
De factor- en componentenanalyse zijn twee sterk verwante maar duidelijk verschillende 
analysetechnieken. Het wezenlijke verschil tussen beide technieken schuilt vooral in de 
theoretische context waarbinnen de analyse plaatsvindt. Factoranalyse is een meer deduc-
tief geaarde techniek waarbij getracht wordt latente variabelen te identificeren. Compo-
nentenanalyse is daarentegen een meer inductief geaarde techniek, waarbij men het 
materiaal uiteen legt (klassificeert) in onafhankelijke dimensies. Factoranalyse is correla-
tie-georiënteerd, componenten-analyse is variantie-georiënteerd. Bij factoranalyse is een 
modelbenadering gericht op het identificeren van veronderstelde latente variabelen en 
reproduklie van de correlaties. Bij componentenanalyse is sprake van een datatransforma-
tie, die erop gericht is een reeks variabelen met behoud van de variantie uiteen te leggen 
in onafhankelijke dimensies. 
Beide technieken komen vooral in aanmerking voor toepassing wanneer een grote groep 
variabelen op hun onderlinge samenhang getoetst moet worden met de bedoeling de 
achterliggende dimensies van deze samenhang op te sporen en te identificeren. 
Daarbij kan zowel identificatie als reductie van hel databestand het doel zijn. Voorts 
worden beide technieken nogal eens gebruikt als tussenstap naar verdere bewerkingen 
zoals de MRA. In die zin zijn de PCA (Principale Componenten Analyse) en de MRA 
complementaire technieken. Factoranalyse is in dit onderzoek niet specifiek toegepast. De 
PCA-techniek daarnetegen is wel gebruikt, hoofdzakelijk omdat objectkenmerken van 
woningen bij controle van de correlatiematrix in regressie-modellen vaak teveel samen-
hang vertoonden. De PCA-techniek zal in het kort worden toegelicht. 
Principale componenten-analvse(PCA-iechniek). 
De PCA-techniek is een klassificatie-techniek, waarbij een set van onderling gecorreleerde 
variabelen (Xl,X2,X3,...Xm) wordt getransformeerd naar een set orthogonale, dat wil 
zeggen niet gecorreleerde, componenten (C1,C2,C3 Cm) zonder dat informatie verloren 
gaat. In feite komt het erop neer dat er een transformatie plaatsvindt -via een aantal 
statistische bewerkingen- waarbij de variantie wordt herverdeeld over de componenten die 
allen een eigenwaarde krijgen. In de praktijk wordt het aantal componenten altijd kleiner 
dan het aantal uitgangsvariabelen. 
Vaak beperkt men het aantal componenten tot waar ± 75% van de variantie is verklaard. 
Componenten die eigenwaarden hebben, die kleiner zijn dan 1 worden gewoonlijk 
weggelaten. Desalniettemin staat de mogelijkheid tot zinvolle interpretatie centraal. 
Nieuwe onafhankelijke dimensies die op basis van de scores in een ladingenmatrix een 
andere betekenis krijgen (met als vuistregel dat alleen ladingen 0,7000 behoeven te 
worden geïnterpreteerd) vervangen een veel grotere groep variabelen, vereenvoudigen de 
datastructuur en voldoen vaak beter aan de statistische voorwaarden bij de MRA-techniek. 
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3. Tijd Reeks Analyse (TSA-techniek: Time Series Analysis). 
De beschrijving en verklaring van een verschijnsel kan theoretisch slechts op bevredigen-
de wijze geschieden met inachtneming van alle wezenlijke kenmerken van het betreffende 
verschijnsel, inclusief de ontwikkeling in de tijd. Dat geldt ook voor de prijzen van 
woningen en transacties op de Nederlandse woningmarkt. 
De tijdreeks analyse of time series analysis (TSA) is in deze context een techniek die 
een beschrijving geeft van het prijsverloop (cq. het transactieverloop) in termen van het 
prijsverloop (cq. transactieverloop) zoals dat zich in voorgaande perioden heeft voorge-
daan. De techniek kent twee varianten: 
1. Een univariaat tijdreeksmodel; verbanden met andere verklarende variabelen dan het 
prijsverloop (cq. transaclieverloop) van koopwoningen zelf, worden buiten beschou-
wing gelalen. 
2. Een multivariaat tijdreeksmodel; verbanden met andere verklarende variabelen dan het 
prijsverloop van koopwoningen - zoals bijvoorbeeld het verloop van hypotheekrente, 
inkomen of inflatie, huurindexen, bouwkostcnindexen- worden meegenomen in de 
bestudering van het prijsverloop. 
Multivariate tijdreeksmodellen bieden zowel de mogelijkheid tot verklaring als 
voorspelling en kunnen zeer complex van karakter zijn. Het toegepaste nut van 
univariate modellen daarentegen is vooral gelegen in de mogelijkheid tot toekomst-
voorspellingen tegen eenvoudige condities op basis waarvan bijvoorbeeld beleidsmaat-
regelen kunnen worden genomen. 
De combinatie van beide modellen stelt in staat de kans te berekenen dat het toekomstig 
prijspeil van koopwoningen tussen twee bepaalde grenzen ligt. Het zal duidelijk zijn dat 
de betrouwbaarheidsintervallen groter worden naarmate de voorspeltermijn langer is: de 
betrouwbaarheid wordt dan minder. Alleen de univariate tijdreeksmodellen kwamen in het 
kader van dit onderzoek in aanmerking. 
Een tijdreeksmodel bevat 2 componenten: 
a. een deterministische component 
Deze wordt gerepresenteerd door alle parameters en beschrijft het systematische of 
autoregressieve gedrag van een tijdreeks, onafhankelijk van het onverklaarde deel van 
het model. 
b. een stochastische component, ook wel de "ruis" of "noise" component genoemd. 
Deze component kan op zijn beurt weer worden onderscheiden in het systematische 
deel dat verantwoordelijk is voor de autocorrelatie maar niet kan worden waargeno-
men, en het niet systematische deel dat gerepresenteerd wordt door een foutenterm. De 
laatste variant, waarbij alleen de foutenterm wordt onderzocht, is de 'moving average' 
component. 
Wegens de te geringe verklaringskracht van de dynamische modelparameters in de vier 
case-studies (Enschede, Eindhoven, Lelystad, Rosmalen) als zodanig voor het prijsver-
loop, is de TSA-techniek alleen toegepast om te beoordelen of er daadwerkelijk relaties 
van gemiddelde verkooprijzen uit periode t met periode t-1 zijn. Indien dat het geval 
bleek, is daarna vervolgens nagegaan van welke orde die relaties zijn. 
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Bijlage В. 
Spearman's rang-correlatietoets (R,,. 
Als twee reeksen Xi en Yi (met i = 1,..,..,...η) zijn gerangschikt van de laagste tot de 
hoogste waarde, dan is Spearman's rang correlatie-coëfficiënt gedefinieerd als: 
1^= 1 - 6Σϋί 2 /η(η 2 - 1), 
waarbij Di = Si - Ti 
Si is rangnummer van Xi 
Ti is rangnummer van Yi 
Rs geeft de mate van samenhang (concordantie) weer tussen rangordes, in plaats van 
tussen feitelijke getallen. Een perfecte concordantie tussen twee reeksen betekent dat R, = 
1, een perfecte disconcordantie meet R
s
 = -1. Hoe hoger Rs, des te meer samenhang er 
bestaat tussen de getallenreeksen. 
De R
s
 toets heeft in dit onderzoek in eerste instantie als doel een directe vergelijking te 
leggen tussen het transactie-niveau enerzijds en het prijsniveau van koopwoningen 
anderzijds. Kort samengevat komt de toets er hier op neer dat de samenhang (statistische 
correlatie) tussen gerealiseerde gemiddelde prijzen en het aantal transacties pér tijdstip 
wordt onderzocht. De vraag dient zich aan óf er een significante en aantoonbare volgorde 
is in de samenhang tussen veranderingen in de prijs- en het transactiepatroon. De score 
voor de rangorde tussen beide factoren bepaalt of er van een significant verband sprake is. 
Overeenkomstig de methodiek zijn in eerste instantie twee kolommen onderscheiden; één 
voor de gemiddelde verkoopprijzen gedurende een bepaalde tijdsperiode en één voor het 
aantal transacties per woningmarktgebied in een bepaalde tijdsperiode. Vervolgens wordt 
voor de ene kolom een rangorde weergegeven voor de hoogste tol de laagste gemiddelde 
verkoopprijs en voor de andere kolom, mutatis mutandis voor het gemiddeld aantal 
transacties. Indien de rangordes van beide kolommen volkomen met elkaar in 
overeenstemming zijn is de correlatie 100% (Rs = 1). De volgorde van het hoogste ten 
opzichte van het laagste niveau van beide grootheden is dus van cruciale betekenis. 
Als N >= 10 , dan is de steekproefverdeling van R,. normaal verondersteld met een 
standaarddeviatie van 1 / >/(N-l). Voor het nagaan van een significante relatie tussen twee 
cijferreeksen wordt dan de Z-toets gebruikt. Als test van de nulhypolhese (geen relatie) 
wordt Ζ berekend als volgt: 
Z = R
s
- 0 / ( H ( N - l ) ) . 
De Z-waarden groter dan 1,96, respectievelijk kleiner dan -1.96, zijn te interpreteren als 
significante relatie bij 95% betrouwbaarheid. Z-waarden groter dan 2,57 of kleiner dan 
2,57 zijn te interpreteren als significant bij 99% betrouwbaarheid. 
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Bijlage С. Het consumentenconjunctuuronderzoek (CCO) in Nederland. 
Het consumentenconjunctuuronderzoek (CCO), dat sinds 1972 in Nederland door het CBS 
wordt uitgevoerd, verschaft actuele informatie over consumentenverwachtingen. Dit doet 
zij op basis van conjunctuur-enquêtes onder consumenten. Met behulp van vragenlijsten 
en gegevens van ruim 18.000 huishoudens zijn de in het onderzoek gebruikte indicatoren 
samengesteld. 
De drie indicatoren die ook in dit onderzoek gebruikt zijn (de index voor het 
consumentenvertrouwen, de koopbereidheid en het economisch klimaat), zijn afkomstig 
uit het sterk door Katona (1951, 1975) geïnspireerde onderzoek naar de macro-
economische verbanden tussen verwachtingen van consumenten en de omvang van 
bestedingen en besparingen van particuliere huishoudens (De Index of Consumer 
Sentiment, ICS, werd in 1952 onder leiding van G. Katona ontwikkeld aan het Survey 
Research Center van de Universiteit van Michigan). Katona's theorie komt erop neer dat 
de consumptive vraag wordt bepaald door een combinatie van koopkracht en kooplust 
('willingness to buy'), waarbij aan het laatstgenoemde begrip drie dimensies worden 
onderscheiden: 
de perceptie door de consument van de huidige en toekomstige financiële situatie in 
het eigen huishouden; 
de perceptie van de huidige en toekomstige economische situatie in het algemeen; 
de perceptie van prijsstijgingen (en -dalingen) en de markt van duurzame 
consumptiegoederen. 
De index van consumentenvertrouwen (ICV) omvat deze drie dimensies en is gebaseerd 
op vijf vragen. Hiervan hebben er twee betrekking op de financiële situatie van het eigen 
huishouden, twee vragen gaan over de algemene economische situatie in Nederland en 
één vraag informeert of de respondent het op moment van ondervraging een gunstige tijd 
vindt voor de aanschaf van duurzame goederen. De ICV wordt berekend als een 
gemiddelde van de saldi van de positieve (pp) en de negatieve (pn) antwoorden op de vijf 
attitude-vragen, uitgedrukt in procenten. Om negatieve resultaten uit te sluiten wordt de 
berekende index vermeerderd met 100. In formule is de index: 
ICV = 1/5Σ(ρρ-ρη) + 100 
De index bedraagt minimaal 0 en maximaal 200 punten. Een index van 100 punten 
betekent dat het aantal respondenten met een positieve mening en het aantal respondenten 
met een negatieve mening elkaar precies in evenwicht houden. De ICV bestaat uit twee 
dcclindiccs. Uit de twee vragen over de algemene economische situatie wordt de index 
van het economisch klimaat berekend en uil de drie andere vragen de index van de 
koopbereidheid bepaald. De waarden van deze twee deelindices bedragen eveneens 
minimaal 0 en maximal 200 punten. 
Het verloop van de drie indices -zoals dat in het CCO tussen 1972 en 1991 per kwartaal 
is bijgehouden (Winkels & Linden, CBS, 1991)- geeft aan dat sinds de afloop van de 
economische recessie aan het begin van de jaren tachtig, grote verschillen zijn ontstaan 
tussen de vier verschillende categorieën huishoudens (de onderscheiden categorieën zijn 
hoog, versus laag huishoudensinkomen, respectievelijk het hoofd van het huishouden 
verricht wel/geen betaalde arbeid). Uit de analyse van Winkels en Linden (1991) blijkt dat 
huishoudensinkomcns ca. 10% van de variantie van het consumentenvertouwen verklaren 
en daarmee de belangrijkste factor voor de ICV zijn. 
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Bijlage D. 
Uitgangspunten bij het gedrag van huishoudens op de markt. 
Een belangrijke aanname in het onderzoek is dat de woningprijs tot stand komt als 
marktgebeuren door een collectivering van de individuele vraag- en aanbodcurven van 
huishoudens. 
'It is intrinsic to economie modelling that the price of housing should be shown to be a 
determinant of individual behavior, while it is in itself an output of the overall market 
resolution of demand and supply' (Robinson, 1979). 
Bij de verklaring van dit marktgedrag moeten aannames met betrekking tot de rationaliteit 
van het individueel gedrag worden gemaakt. Townroe (1991) wijst op een drietal visies 
met betrekking hierop: 
- de instrumentele rationaliteit -> doelgericht; 
- de procedurele rationaliteit -> procesgericht; 
- de expressieve rationaliteit -> creatief/intuïtief gericht. 
Townroe stelt dat het handelen van actoren alleen op basis van een mengvorm van de 
drie rationele typen kan worden geanalyseerd. Hij haalt daarbij het voorbeeld aan van 
industriöle ondernemers die een nieuwe bedrijfslocatie kiezen en stelt dat de keuze 
daarvan nooit alleen gebaseerd kan zijn op basis van economische doelen (doelgericht). 
De ondernemer houdt bij zijn keuze wel degelijk rekening met de andere twee rationali-
teitsvisies. 
Dezelfde redenering geldt ook in dit onderzoek voor huishoudens die voor een (ver)-
koopbeslissing van een woning slaan. Ofschoon nulsmaximalisatie (zie hoofdstuk 3) het 
doel is (doelgericht een zo optimaal mogelijk woongenot nastrevend), spelen andere 
overwegingen ook een rol. 
Op de procedurele en expressieve rationaliteit wordt hier verder niet ingegaan. Voor wat 
de instmmentele rationaliteit betreft, wordt aansluiting gezocht bij de rationele verwach-
tingshypothese van Muth (1969). Deze stelt dat economische subjecten zich gedragen als 
rationeel calculerende mensen die een optimalisatie nastreven van consumptie- en 
produktiebeslissingen. Dit houdt geenszins in dat huishoudens beschikken over een 
'perfect foresight'. Huishoudens nemen beslissingen door te leren uit gemaakte verwach-
tingsfouten in het verleden. Er zullen steeds huishoudens zijn die de vergissingen 
opmerken, geprikkeld worden deze te corrigeren, en daarmee een voordeel weten te 
behalen. Het winstmotief en de concurrentie zullen voorspelfouten reduceren tot zuivere 
toevalligheden. Systematische vergissingen van huishoudens omtrent prijsverwachlingen 
worden door het (rationele) leerproces juist uitgesloten. 
De rationele verwachtingshypothese van Muth heeft bij vele economisten erkenning 
verworven (o.a. Lucas 1975, Sargent 1979 en Wallace 1975), maar ook enkele fundamen-
tele kritieken moeten incasseren. Met name de veronderstelling dat huishoudens over alle 
relevante informatie beschikken en deze informatie efficiënt gebruiken bij het opbouwen 
van hun verwachtingen, heeft tot een golf van kritiek geleid. 
Zo wijst Friedman (1975) erop dat Muth's hypothese geen duidelijke verklaring heeft 
voor de wijze waarop huishoudens relevante informatie verwerven en verwerken. 
Daarenboven is het volgens Friedman nog maar de vraag of de beschikbaar relevante 
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informatie voldoende is om een optimale voorspelling van de desbelreffende economische 
variabele mogelijk te maken. Friedman's eclectische visie, de zogenaamde optimale 
leerprocedure of semi-rationele verwachtingsprocedure, is veel realistischer en vindt in dit 
onderzoek dan ook vermelding. De visie komt erop neer dat huishoudens zich bij hel 
nemen van beslissingen in eerste instantie niet laten leiden door een volledig relevante 
informatie, maar zich baseren op ervaringsregels, hoe beperkt die ook mogen zijn. 
In het kader van dit onderzoek betekent de optimale leerprocedure dat de huishoudens 
de keuze van een woning en het moment van aankoop of verkoop zullen laten alhangen 
van prijzen en recente veranderingen daarin en van hun eigen economische situatie en te 
verwachte veranderingen. Vervolgens zal elke nieuwe lecrinformatie gebruikt worden om 
de verwachtingen bij te stellen en te verbeteren. Ofschoon de meeste vragers en aanbie-
ders van woningen nauwelijks ervaringskennis hebben is die voor een groot deel te 
verkrijgen door het raadplegen en/of inschakelen van makelaars. 
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Bijlage E. Het onderzoekstraject. 
In mei 1983 rondt Tejo Spit zijn doctoraalstudie aan de vakgroep planologie van de 
Katholieke Universiteit te Nijmegen af met een scriptie over Ontwikkelingen op de 
tweedehands koopwoningenmarkt'. De scriptie is gebaseerd op een onderzoek naar ' de 
analyse van de enschedese tweedehands koopwoningmarkt vanaf 1976 tot en met augus-
tus 1982'. De scriptie van Spit wordt door een commissie van de toenmalige Faculteit van 
Geografie en Planologie (nu Faculteit der Beleidswetenschappen) beloond met een prijs. 
De prijs van fl 500,00 wordt aan Spit uitgereikt in het kader van 'de bevordering van de 
studiezin'. De interessante resultaten uit de scriptie vormen de directe aanleiding voor het 
onderhavige onderzoek. De gevolgde onderzoekswerkzaamheden worden hier summier en 
in een chronologische volgorde beschreven. 
In 19&5 dient Prof. dr. B. Kruijt, in samenwerking met dr. B. Needham en drs. T. Spit, 
bij de Nederlandse Organisatie voor Wetenschappelijk Onderzoek (NWO) een voorstel in 
voor onderzoek naar 'de determinanten van de prijzen van bestaande koopwoningen in 
Nederlandse kerngemeenten'. Het voorstel wordt binnen de NWO voorgelegd aan leden 
van de werkgemeenschap 'Bouwen en Wonen' van de stichting Sociaal Ruimtelijk 
Onderzoek (SRO). In het geschreven voorstel worden onderzoeksdoel, probleemstelling, 
onderzoeksvragen, de gekozen strategie, de verwachte maatschappelijke relevantie en de 
onderzocksbegroting weergegeven. In 1986 beslissen de leden van de werkgemeenschap 
dat het onderzoek 'A-subsidiabel' is. Vanwege het feit dat de stichting SRO in 1986 nog 
onvoldoende financienngsmogelijkheden kan bieden, maar in 1987 wél geld kan vrijma-
ken wordt de start tot '87 uitgesteld. 
In augustus 1987 is het onderzoek door mij opgestart. De eerste zes maanden werd 
gereserveerd voor literatuurstudie van het onderwerp en een verdieping in de onderzoeks-
aanpak, in het bijzonder in de strategie en in statistische methoden en technieken. Tijdens 
dat eerste half jaar worden tevens contacten met mensen van de afdeling Informatie en 
Onderzoek van de gemeente Enschede gelegd. De medewerkers van de afdeling stelden 
mij de benodigde woninggegeyens (belangeloos) beschikbaar. De 'empirische fase' kon 
daardoor al vroeg beginnen: de laatste maanden van 1987. 
In 1988 is verder gewerkt aan de verfijning van hel 'Enschedse model'. Dit mondt aan 
het eind van 1988 uit in een onderzoeksverslag dat de gemeente 1er bcschiking wordt 
gesteld. Daarnaast worden door mij in 1988 vergeefse pogingen ondernomen om van de 
gemeente Zaanstad gemeentelijke bestanden beschikbaar te krijgen. De gemeente heeft 
weliswaar gegevens, maar die zijn niet geslmctureerd, soms onbetrouwbaar en niet in een 
computer geregistreerd. Het zou teveel tijd vergen om die gegevens in het kader van dit 
onderzoek alsnog gebruiksklaar te maken. Ook met de gemeenten Den Haag en Nijmegen 
kan om soortgelijke redenen zelfs na diverse gespreksronden géén 'deal' worden gesloten. 
Bij de gemeente Eindhoven kan dat wel. Via gesprekken met medewerkers van de 
afdeling Belastingen van de Dienst Bestuursondersteuning van Eindhoven kom ik aan de 
benodigde gegevens voor het onderzoek. De in 1988 uitgevoerde werkzaamheden 
betreffen daarmee zowel de analyses van de gemeentelijke bestanden van Enschede als 
die van Eindhoven. In het tijdschrift Planning, Methodiek en Toepassing is een artikel aan 
de resultaten van het 'Enschedese model' gewijd. Bovendien wordt door mij in 1988 in 
hel kader van het opleidings- en begeleidingsplan een reeks cursussen gevolgd: een cursus 
'grondprijspolitiek', een cursus 'economische aspecten van de ruimtelijke ordening', een 
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cursus 'ruimtelijke dynamiek' aan het Tinbergen Instituut en de cursus 'ruimtelijke 
informatie systemen'. Tot de overige activiteiten die in 1988 nog worden verricht behoort 
ondermeer het presenteren van een paper tijdens het world-congres 'computer assisted 
valuation on real estate taxes' van het Lincoln Institute in Cambridge, VS. 
In februari 1989 worden de onderzoekswerkzaamheden in Eindhoven (voorlopig) 
afgerond met het verslag 'Koopwoningen in Eindhoven'. Tevens wordt in dat jaar bij de 
gemeente Lelystad een derde empirische bron aangeboord. De tweede helft van 1989 
wordt daarbij voor een deel besteed aan de analyse van het 'model Lelystad'.De meeste 
aandacht is daarbij uitbesteed naar de bezinning op het theoretisch kader. Van dat kader 
vormen de hoofdstukken 2,3 en 8 in dit onderzoek de verslagleggingen. In 1989 volg ik 
ook een aantal cursussen. Aan de KUN sluit ik de cursus Wetenschapsjournalistiek met 
goed gevolg af. Aan de Universiteit van Amsterdam wordt met goed gevolg de doctoraal­
specialisatie cursus 'bouw- en vastgoedeconomie' afgelegd. Bij Geoplan participeerde ik 
in de driedaagse seminar 'beleidsgericht onderzoek'. Daarnaast verricht ik een tweeweke­
lijks werkbezoek aan Denemarken, waar informatie wordt verkregen van de indrukwek­
kende Deense taxatietechnieken met betrekking tot onroerend goed (zie rapport RAVI, 
1987). Ten slotte start ik in 1989 bij de Dienst Gemeente Belastingen in Amsterdam met 
een onderzoek naar de juistheid van waardeschattingen van woningen in het kader van de 
wijziging van de oppervlakte naar de waardegrondslag. 
Ook in 1990 zijn de werkzaamheden veelzijdig geweest. Veel tijd is gestoken in de 
uitwerking van de theoretische hoofdstukken 2,3 en 8 van dit proefschrift. Uitkomsten van 
de theoretische voortgang op dat terrein en reeds aanwezige onderzoeksresultaten geven 
aanleiding tot het schrijven van een artikel met prof. dr. Kruijt dat in januari 1991 in het 
tijdschrift ESB verschijnt. Daarnaast gaat er enkele maanden werk zitten in het bestuderen 
en analyseren van gegevens van de gemeente Rosmalen en verslaglegging daarvan in een 
onderzoeksrapport. Tot slot verricht ik in 1990 opnieuw onderzoek en advies aan de 
Dienst Gemeente Belastingen van de gemeente Amsterdam. In 1991 wordt enerzijds tijd 
besteed aan de actualisering van de gegevens van Enschede en Eindhoven en de analyse 
daarvan. Anderzijds begin ik nu aan de 'schrijffase'. Het onderzoek gaal naar een 
afronding toe. Alle hoofdstukken zitten in de schrijfmolen en veel tijd vergt het schrijven 
en herschrijven. Daarnaast schrijf ik een artikel voor de planologische discussiedagen in 
Delft en woon ik in september 1991 in Cambridge, VS opnieuw een congres bij van het 
Lincoln Inslilute. Dit keer is het thema 'An international conference on property taxation 
and its interaction with Land Policy'. Ook bereidt ik in samenwerking met В. Needham 
en В. Kruijt een artikel voor met als titel; 'honeycomb cycle in real estate'. Het artikel is 
in 1992 gepresenteerd tijdens het jaarlijkse congres van de ARES (American Real Estate 
Society). In 1991 wordt wederom advies verleend aan de Dienst Gemeente Belastingen 
Amsterdam met betrekking tot de bouw van een geautomatiseerd systeem ten behoeve van 
de waardeschaltingen van woningen en niet woningen. 
In 1992 rond ik in combinatie met dat advies het onderzoeksverslag af. De hoofdstukken 
worden herschreven en geredigeerd en de laatste schrijfiechnische puntjes op de i gezet. 
De promotieprocedure kan beginnen 
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Bijlage F. Lijst van geïnterviewde makelaars en gemeentelijke medewerkers. 
Makelaars. 
- Beien BV Makelaardij, NVM 
- Ten Hag Makelaars Enschede bv.NVM 
- Hestia Makelaardij OG bv, NVM 
- Huibers bv, LMV 
- Nienhuis en Luiten Makelaars bv, NVM 
- Snelder Zijlstra Makelaars Enschede bv, NVM 
- Termors bv, NVM 
- Van der Linden bv, NVM 
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The price structure of existing private sector housing. 
Subtitle: 
An analysis of the prices and transactions of existing private sector housing in four Dutch 
municipalities. 
This study comprises the report of a 4-year scientific inventory and analysis of housing 
prices in four Dutch municipalities. The aim of the study is to improve our understanding 
of pricing and trends in prices and transactions concerning existing private houses. In 
order to achieve this, two theories were worked out in detail. 
On the one hand, there is the static theory which attempts to explain the variance 
in prices within a certain area. An important assumption in this theory is that the pricing 
is done at one point in time. Under these circumstances external factors (such as interest 
rate, building costs, rental policy, etc.) may be left out of consideration. The point in time 
is set at one year, so that external factors are assumed to be constant during one year. 
On the other hand, this involves the formulation of a dynamic theory, which is 
intended to provide an understanding of the changes of prices and the changes of 
transaction volume. It is assumed here that the composition of the housing supply does 
not change and that collective supply and demand factors are relevant. 
In relation to these theories the problem is described as follows: which factors and 
processes determine the price variances, the price changes and the changes in the 
transaction volume of existing private houses? Based on the aim and the problem 
definition described above, the study into the price changes of existing private houses in 
the Netherlands is both exploratory and explanatory. 
When trying to explain the prices of real estate in general, attention must be paid 
to supply and demand factors and the market structure. This pricing approach is therefore 
at the same time the basic starting point of the study. Supply and demand factors and the 
market structure shape the context within which the expectations of households are 
created. These are the cornerstone of this study into the price changes of existing private 
houses. The market for existing private houses is determined by competitive 
circumstances and includes elements of monopolistic competition; this specific market 
structure is defined as "an imperfect punctual market". The specific nature of the market 
for existing private houses may be determined on the basis of a number of assumptions 
(with regard to households and their interrelationships): 
there are many prospective buyers and suppliers; 
there are no thresholds for entering or leaving the market; 
every supplier offers only one house, (conversely, each prospective buyer wishes 
to buy only one house), and tries to obtain gain a price negotiating advantage by 
emphasising the specific nature of the house; 
every household is a target-oriented semi-rational market parly (rathei than a price 
taker or quantity adjustor), which pursues negotiations concerning the house 
without any agreement which is reached having consequences for other 
negotiations; 
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during the negotiation process there are only two parties reaching a price 
agreement (there is no coalition); 
there are no institutional or artificial price restrictions, only mutual price 
agreements between buyers and sellers (which may be through intermediary 
services); 
households try to maximise the benefit (quality of living) by means of the 
negotiations and to do this they follow a semi-rational procedure; 
the market for existing private houses is in equilibrium or tends to reach an 
equilibrium (market clearing). 
There is no party on the market for existing private housing which has a 
(collective) position of power, so that the price as such is determined by the market and is 
a given factor. However, as a result of the houses being location-related and 
heterogenous, the market shows monopolistic characteristics. Furthermore, research has 
shown that many households are "structural stayers" , who have an imperfect knowledge 
of the market. 
The transaction prices of houses - defined in the study as the privately agreed 
selling prices for houses delivered free of occupancy with "costs to be paid by buyer" (in 
a legal and economic transfer of ownership) - are the result of a negotiation process 
between prospective buyers and suppliers. This process is called market clearing in short 
and would ideally take place within the margin offered by the market ("the transaction 
range" or negotiation margin). 
The factors which determine the size of the collective demand and supply of 
existing private houses in a local housing market include: 
the number of prospective buyers and suppliers and their specific wishes; 
the income situation and income expectation of households and income 
distribution among households; 
the asking and bidding prices of existing private houses; 
the prices of complementary goods ( for instance furniture and maintenance); 
the mortgage interest, inflation and expectations in this respect; 
the prices of substitute goods (that is to say rents of existing rented houses or 
prices of newly-built houses); 
the building costs of newly-built houses; 
the prices of competitive goods of existing privale houses. 
It is expected that according to the static theory, the differences in housing prices 
are the result of differences in object characteristics. Object characteristics include all 
characteristics which relate to the house itself or the environment, and which are both 
sought and offered (for instance, the volume of the house, the surface area of the house, 
the number of rooms, the presence of a garage, carport, central heating, fireplace or 
garden, but also the availability of amenities, public parks and gardens in the vicinity). 
Part A of this report deals with this in more detail on the basis of four case studies. 
It is also expected that shifts in (he above mentioned supply and demand factors 
and the delays resulting from this (according to the dynamic theory) are the deciding 
factors in the price and transaction changes and that this movement is cyclic. This is 
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described in Part В of this study report. Finally it is expected that there is a general 
model which explains house price variances for the Netherlands as a whole with 
parameter differences for each regional (or local) housing market; this is discussed in Part 
С 
The report is divided into ten chapters. Chapter 1 is devoted to the delineation of 
the problem area. A price-theoretical approach to the study is selected on the basis of this 
area. Next, the objective, problem defmition and study issues are formulated, followed by 
a description of what is meant by the transaction prices of private houses (the variables 
which can be explained, the object of the study) on which the study is based. 
The analysis unit is the housing transaction. In order to achieve an approach to 
transaction prices which conforms to the market as far as possible, an abstraction is made 
from government policy and the processes on the new housing market, the housing 
construction market and the housing services market. It is also stated that a number of 
transactions need to be excluded in advance because there is reason to believe they have 
not resulted in market-conforming prices (transactions at public auctions, family 
transactions, transactions of combined residential/industrial premises, government sales to 
private persons, sales as a result of division of properly). 
At the end of the first chapter emphasis is laid on the general relevance of this 
type of study. Knowledge of the relationship between the prices and values of real estate 
serves a social purpose, also with a view to the various bases for tax levies. The 
economic value as basis for the levy of real estate tax is the most relevant example. 
Chapter 2 forms the theoretical framework for this study. In this chapter the 
foundation is laid for the description and explanation of the price variances and the price 
and transaction changes of private houses. After providing the study strategy and the 
definitions of terms (households, living, housing markets, starters, buyers of larger houses, 
primary supply and demand, secondary supply and demand), the structures and processes 
of the housing market are dealt with in more detail. Attention is paid to the concepts of 
segmentation and substitution. In this context no housing market segments are 
distinguished in advance, with one exception: the geographic niche markets. It is argued 
that households seek living accommodations on the same sliding scale. Along this scale 
similar houses become substitutes of each other. This does not apply to houses on other 
(geographic) niche markets. After these assumptions relating to substitution all (collective) 
supply and demand factors which can be used for explaining the prices - and the number 
of transactions - are identified and the reasons given. Considerable attention is paid lo a 
description of the market structure in general and specific aspects of the relevant market 
structure in particular. After that, the price structure is related to the ncgoliation process 
which takes place on the market for private houses. Next, a study plan is unfolded, which 
includes the supply and demand factors dealt with in this chapter. The chapter is 
concluded with an indication of the motives which form the basis for the selection of the 
four municipalities for the study. 
In Part A the price variances of existing private houses is explained on the basis of the 
static theory making use of the hedonic price theory. Part A starts with chapter 3 in which 
attention is focused on making the sialic theory operational by means of an hedonic 
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model. The basis for the model is the hedonic range of thoughts. According to this view, 
the houses to be studied are to be regarded as "bundles of characteristics". The valuation 
of houses - realised in an explicit market price, the selling price - is reflected in the 
valuation of a set of object characteristics: quantifiable in the parameters. Differences in 
market prices are reflected in differences in quality of the houses on the basis of 
characteristics. For this reason, the parameters of these characteristics are also called 
"shadow prices". With this approach the static theory shifts the attention from the house 
(the object) to its characteristics. 
The price model as such is in principle related to conditions of a static nature and 
to conditions under which the households (the study subjects) act on the market. As far as 
the latter are concerned, it is expected that households try to maximize their benefits 
taking account of their budgets. Furthermore, it is stated that the price model complies 
with the condition of stationarincss (model parameters are constant during one year), as a 
result of which external factors may be ignored. 
The price model which was actually examined during this study is, according to 
the static theory, a functional relationship in which the transaction price in the market is 
put on a par with the combined prices of object characteristics. The nature of this 
relationship may be determined empirically. The scores for the model parameters which 
correspond with the object characteristics may, after a number of operations, be calculated 
by means of multiple regression analysis. The operations result in the construction of that 
model, starting from a number of assumptions and taking into account three operational 
procedural steps, relating to: 
the selection of object characteristics; 
the selection of transactions; 
the prevention of statistical complications (including multi-collinearily, 
heteroscedasticity and spatial auto-correlation). 
The advantages of the hedonic approach are that in this study it is not necessary 
to take household characteristics into account: they have no influence on the development 
of the price differences (price variances are, however, influenced by differences in the 
objects offered). The heterogenous nature of the supply of houses docs not present a 
problem from a study point of view, because the object characteristics are used as starting 
point for the study. 
A disadvantage of the hedonic approach is the identification problem. Since object 
characlerislics are sought as well as offered, it remains obscure to what extent they are 
relevant for seeking and supplying market panics. Also the high standards set for the 
quality of study files and study data - in order to be able to make significant statements 
with regard to the significance of object characteristics for the price structure of private 
houses - impose restrictions on the application feasibility of hedonic price models. 
Nevertheless, the hedonic approach is theoretically firmly anchored (see S. Rosen, 1974). 
Applications of the hedonic price models are deali wiih in detail in chapter 3. In 
Great Britain and the United States in particular a lot of experience has been gained with 
this approach, both for the housing market ("residential property models") and for other 
markets (including the car market). In the Netherlands, the Central Statistical Office 
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(CDS) has used this form of quality measurement for record-players, floor coverings, 
differences in rentals and freight rates for vehicles. The study showed that the quantitative 
house characteristics (for instance, volume, surface area and number of rooms) have more 
influence on the differences in housing prices than the qualitative ones (for instance, state 
of maintenance, construction year, the presence of a modem kitchen unit, garage, carport, 
central heating, lift, fireplace and insulation). As far as the influence of estate agents is 
concerned, it may be stated on the basis of American studies that their activities may in 
fact influence the absolute level of the housing prices, but not the relationship between 
the relative price levels (due to possible price agreements between the parties). The 
influence of estate agents is expected to play a role both in the transaction costs and in 
the constant variable of the model equation. Researchers sometimes try to test the 
differences between houses transacted with and without the mediation of real estate agents 
in the form of model dummy scores. 
In the chapters 4, 5, 6 and 7 the results of the application of the static theory are given. 
The chapters also refer to four case studies of hedonic price models of existing private 
houses: the existing markets for private houses in Enschede, Eindhoven, Lelystad and 
Rosmalen in that order. In each chapter a description is given of the study file from 
which the analysis of the housing prices was drawn. The method of data collection for 
that file and the selection steps connected with it are also included. Each chapter is 
rounded off with the quantitative results of the model tests (achieved by using the 
available statistical techniques). 
In Part В the dynamic theory is explained in more detail. Chapter 8 is made up of the 
conceptual framework and the application of this theory. The main focus of attention is 
the identification of the determining factors which contribute to the price and transaction 
changes of existing private houses. Based on this objective, chapter 8 is focussed on 
finding an explanation for the price and transaction structure of existing private houses. 
The chapter starts with the presentation of a outline. In this outline it is staled that, within 
a time perspective, prices and transactions of private houses are subject to both internal 
and external dynamics. Both refer to a disruption (change) in supply and demand. With 
internal dynamics the aim for equilibrium (market clearing) is a dominating factor and in 
an external dynamic process there is a structural shift of supply and/or demand. Both 
forms of dynamics can work either as a contrary factor or as a reinforcement. The time 
factor (lagging) has a strong influence on the processes which cause the market to be 
looser or tighter. The second section of chapter 8 deals with specific examples of internal 
dynamic processes. The "hog-breeding cycle" (pigs are bred when meat prices are high, 
prices fall and fewer pigs arc bred, which leads to higher prices, etc.), the "psychological" 
demand cycle and the housing cycle are dealt with in that order. A simple example is 
used to show that -when a relatively larger number of households sell their last house and 
buy another house- this results in a more stable price development (assuming that no 
lagging occurs between the changes in demand and supply). 
In the third section an inventory is made of the external dynamic factors which 
may influence the price changes of the existing supply of private houses. In the final 
section of chapter 8 it is suggested that the model for showing the price and transaction 
structure of private houses should be the result of a combination of internal and external 
dynamic processes. Within this framework the differences noted between primary and 
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secondary supply and demand categories are thought to be of great importance. 
The final section of chapter 8 provides a motivated step-by-step explanation of the 
direction of the change in price and transaction levels. The assumption here is that the 
composition of the supply of houses remains constant (the set of object characteristics 
remains the same). According to a hexagonal model which looks like a honeycomb, 
prices and transactions of private houses may change in the course of time. The 
systematics may be motivated from quantitative differences in primary and secondary 
supply/demand relationships and taking into account the occurring time lags. The general 
economic situation probably sets the stage for the occurrence of turning points. The 
economic change is followed by the related changes in the confidence of the households. 
For each period this confidence is reflected in a different number of transactions and the 
specific nature of the market structure. Prices react to the internal and external changes 
and, in turn, give rise to further changes. 
The chapter is concluded with the observation that the market development does 
not always need to take place according to the "honeycomb pattern" and that various 
modifications of the honeycomb are possible. Nevertheless, cyclical reactions continue to 
be the common component. 
Chapter 9 constitutes the report of the empirical tests of the dynamic theory. The 
first section describes the results of studies done in the Netherlands and other countries on 
the demand for, and the price movement of, private houses. It is remarkable to note the 
consensus among Dutch researchers (including Van der Schaar, Dieleman & Kersloot, 
Brouwer, Conijn, Boelhouwer). All consider mortgage interest, building costs, the 
development of wages and the crediblity and spending ability of households and the 
prices of houses as such as the most important deciding factors for the price changes. 
Statistical methods and techniques make it possible to identify factors which show 
a significant correlation with the observed price and transaction movement, in other words 
the deciding factors. Within this framework the second section deals with the methods 
and techniques which can be used to explain the price and transaction movement of 
private houses, thus singling out the deciding factors. 
Four methods are suggested. In the first place a deductive approach with which -
on the basis of the dynamic theory - expected relationships between advance expectations 
regarding changes in prices and transactions on the one hand and supply and demand 
factors on the other are tested by means of MRA (Multiple Regression Analysis) and 
PCA (Principal Components Analysis). Secondly, arguments are provided for an inductive 
approach according to which relationships, which became apparent in retrospect, are 
examined by means of time series analysis and Spearman's ranking correlation test. 
The third method concerns the study of three indicators which represent the price 
and transaction movement. The most important is deemed to be the MI (market trend 
indicator) which periodically represents the average change in turnover by means of a 
price - quantity relationship. The price and transaction indicators (F, and T, respectively) 
are quotients of changes in prices or transactions. 
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The third section of chapter 9 is a report on the results of testing the price and 
transaction changes at the national level, whereby the findings for each method are 
elucidated on. The deductive method makes it clear that the price movement does not 
show significant relationships with supply and demand factors. The transaction volume 
does show these relationships: a significant negative relationship with the mortgage 
interest and rents, and a significant positive relationship with building costs, consumer 
confidence and the economic climate. The inductive method confirms this. Time series 
analysis shows that prices from one preceding period correlate with prices from the 
current period. At the national level it can be seen that MI is more or less in line with the 
honeycomb. 
The fourth section is a report on testing the methods in question at the local level. 
The findings appear to be mostly the same as at the national level. In the final section of 
chapter 9 MI is related to the general economy indicator of the Dutch central bank (the 
DNB indicator). From this it appears that at the local level MI shows a positive 
correlation with the DNB indicator (not at the national level). 
Part С of this report (chapter 10) discusses whether the price and transaction 
models for private houses may be generalized. As far as the static theory is concerned, no 
standard model for explaining the differences between regional housing prices is possible 
on the basis of the findings. The price models of Enschede, Eindhoven, Lelystad and 
Rosmalen appear to be less influenced by local circumstances. 
As far as the dynamic theory is concerned there are indications of a cyclic process 
which all municipalities in the study pass through with differences as to time and width 
per housing market. The market trend indicator (MI) appears to be a representative 
indicator for the price and transaction movement of existing private houses in 
municipalities in the Netherlands. 
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1. It's important to remember that in a market economy where the supply of new buildings is a small 
percentage of the stock of existing buildings, the value of land is determined by what can be 
developed on the land and the value of costs of that development. 
Furthermore, the value of that development is not directly related to its cost of production but is 
created by interplay of market forces - namely the supply and demand of simular properties which 
determine market prices'. 
Uit: Morley S. The redidual method of valuation, in: Darlow, C. Valuation and development 
appraisal (1982), The Estates Gazette, London. 
2. Er worden in Nederland te weinig bestaande koopwoningen verkocht. 
3. Regels voor huisvesting van huishoudens, zoals economische en maatschappelijke gebondenheid, 
doorkruisen de initiatieven tegen de scheefgroei. Bovendien creëren ze kunstmatige schaarste en 
derhalve dienen de regels versoepeld te worden. 
4. De meeste mensen in een Westerse samenleving streven weliswaar naar zinnelijk genot, maar dat 
kost hun de grootste moeite. 
5. De universitaire paradox van de jaren negentig: het verrichten van fundamenteel wetenschappelijk 
onderzoek aan universiteiten kan alleen door een open en marktgerichte benadering. 
6. Culturen houden niet op bij landsgrenzen. Hoe zuidelijker mensen in Europa leven, hoe bourgondischer 
hun levensmentaliteit. Daarom voelen de meeste Limburgers en Brabanders zich meer thuis bij de 
Vlamingen en/of Fransen dan bij de Nederlanders. 



